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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Neukélin, Karl-Marx-Str. 77/79, 12043 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des mit zwei Garagenzeilen bebauten
Grundsticks in der Glasower Str. 62, 12051 Berlin-Neukdlln, erfolgt zum Zwecke der Verwen-
dung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 26.08.2025 ab 13.45h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Hierbei wurde von der Unterzeichnerin das zu bewertende Grundstiick vom 6ffentlichen Strallen-
raum aus besichtigt. Ein Zugang zu den dort aufstehenden Gebauden und Freiflachen bestand
nicht.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 17.04.2025)

Amtsgericht Neukdlin
Grundbuch von Neukdlln, Blatt 11260

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Wirtschaftsart und Lage: Gebdaude- und Freiflache Glasower Str.62
Flur: 132

Flurstlck: 42

GroRe: 1.035 m?

Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschréankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Dritte Abteilung:
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin-Neukdlln, Ortsteil Neukdlin.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin Hyp, CBRE war in Neukdlln in den Jahren
zwischen 2023 und 2024 kein wesentlicher Wanderungsgewinn oder -verlust zu verzeichnen. Die
Prognose flr 2021-2040 liegt bei +2,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 12051 belauft sich laut Angabe im WohnmarktRe-
port 2025 mit 3.177,00 €/mtl. deutlich unterhalb des Berliner Durchschnitts von 4.021,00 €/mtl.
Die Arbeitslosenquote in Neukolln liegt laut Online-Angabe der Bundesagentur fur Arbeit mit 15,2%
im Berichtsmonat August 2025 indes erheblich Uber dem Berliner Mittel von 10,5%.
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Die Flache des Bewertungsobjekts ist im Berliner Mietspiegel 2024 als ,einfache”, am Markt mafig
nachgefragte Wohnlage ausgewiesen. Die Leerstandsquote in Neukdlin liegt laut einer Verdoffentli-
chung des ivd e.V. aus dessen Immobilienpreisservice 2023/2024 bei 2,0%. Aufgrund der vorge-
nannten, vergleichsweise sehr geringen, prozentualen Angabe ist jedoch nicht von einem struktu-
rellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet der Prozentsatz im Wesentlichen eine Vollvermie-
tung ab.

Das Gebiet um das Bewertungsobjekt ist von mehrgeschossigen Gebauden unterschiedlicher Er-
stellungsjahre gepragt, die in Uberwiegend geschlossener Bauweise errichtet wurden. Diese die-
nen im Wesentlichen einer Wohnnutzung. Das Erscheinungsbild der Baulichkeiten ist trotz deren
ahnlicher Geschossigkeit und Volumina aufgrund der verschiedenen Baustile inhomogen.

In einer Entfernung von ca. 100m 6stlich des Bewertungsobjekts, jenseits der Karl-Marx-Stral3e,
grenzt ein Gewerbegebiet an. Eine hiervon ausgehende Emissionsbelastung wurde bei der Bege-
hung jedoch nicht festgestellt.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als gut zu bezeich-
nen. Ein sehr umfangreiches Angebot an kleineren Geschéaften und gastronomischen Einrichtun-
gen ist an der Karl-Marx-Stral3e, teils aber auch in den umgebenden Nebenstrallen vorzufinden.
Grolere offentliche Griin- und Erholungsflachen befinden sich nicht in der unmittelbaren Umge-
bung des Bewertungsobjekts. Allerdings ist im offentlichen StraRenraum ein gewisser Altbaumbe-
stand vorhanden. Ferner sind die umgebenden, privaten Freiflachen haufig intensiv begrint und
gartnerisch gestaltet.

Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist sehr gut und stellt sich wie folgt dar:

Bus Karl-Marx-Stralte ca.250m
U-Bahnhof Grenzallee ca. 300 m
S-Bahnhof Neukdlln ca. 600 m

Parkmaoglichkeiten sind im &ffentlichen StralRenraum aufgrund der stark verdichteten Bauweise nur
aulRerordentlich begrenzt vorhanden. Der Parkdruck des Gebiets ist stark erhdht.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der Glasower Strafie als Anliegerstrale ist indes vergleichs-
weise gering. AulRerordentliche Emissionen waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Das zu bewertende Grundstlick ist regelmaRig geschnitten und erstreckt sich von der Glasower
StralRe vergleichsweise weit in den Blockinnenbereich hinein. Die Flache fallt vom hinteren Grund-
sticksteil in Richtung Strale ab.

Aufgrund der aufstehenden sowie insbesondere auch der umgebenden Bebauungen wird von ei-
ner hinreichenden Tragfahigkeit des Bodens ausgegangen, wenngleich nur eine Baugrundunter-
suchung gesicherte Erkenntnisse hierzu liefern kann.

Auf der Fldche wurden 2 Garagenzeilen in offensichtlich eingeschossiger Bauweise errichtet. Be-
sonders hingewiesen sei darauf, dass die Fundamente der Garagenzeilen offensichtlich eine Tiefe
von Uber 2,0m aufweisen, was mdglicherweise auf Gelandeverspriinge oder unterkellerte Nach-
bargebaude zurtck zu fuhren sein kdnnte.

Die Gebrauchsabnahme der Garagenzeilen fand im Jahr 1957 statt.

Innerhalb der Gebaude sind offensichtlich 38 Garagenstellplatze untergebracht. Diese wurden, so-
weit erkennbar, massiv errichtet. Die einzelnen Stellplatze sind iber Holztore zu erreichen.

Die Freiflachen sind mit einem Pflasterbelag versehen.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit vom 6ffentlichen Strallenraum erkennbar
war, in einem durch Leerstand gepragten, verwahrlosten Zustand.

Die dulReren Holzbauteile, bestehend aus den Garagentoren, weisen witterungsbedingte Schadi-
gungen auf. Dadurch, dass diese offen stehen, ist ein Eindringen von Regenwasser zu vermuten.
Mindestens eine der Turen ist offensichtlich ausgehakt.

Eines der Regenfallrohre ist defekt. Weitere wurden repariert.
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Das in den Fugen des Pflasterbelages entstandene Griin deutet darauf hin, dass die Freiflachen
seit einem langeren Zeitraum nicht mehr in Benutzung sind.

Im Ubrigen sind keine weiteren Angaben zum Bewertungsobjekt moglich, da ein Zutritt nicht erfolgt
ist.

2.4 Objektdaten
GrundstiicksgroBe

gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom
11.10.2025 1.035 m?

Aufstehende Bebauungen
gemal vorliegenden Planunterlagen 2 Garagenzeilen mit vermutlich 38 Einstellplatzen

Baujahr
Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht 1957

Kubatur
beide Garagenzeilen ca. 1.960 m?
sh. hierzu auch Punkt ,Fldchen- und Massenangabe“

ggf. moégliche Geschossflache
Berechnung der Unterzeichnerin aus dem teilvermaften Bebauungsplan ca. 4.270 m?
sh. hierzu auch Punkt ,Fldchen- und Massenangabe“

ggf. mogliche Geschossflachenzahl

Berechnung der Unterzeichnerin aus dem teilvermaften Bebauungsplan ca. 4.1
sh. hierzu auch Punkt ,Fldchen- und Massenangabe“

Vertragszustand

sh. hierzu auch Punkt ,Miet-/Pachtverhéltnisse” nicht bekannt
Miet-/Pachteinnahmen, monatlich

mithin nicht bekannt

sh. hierzu auch Punkt ,Miet-/Pachtverhéltnisse”

2.5 Miet-/Pachtverhaltnisse

Der Eigentimer des Bewertungsobjekts wurde zu etwaigen Miet- und Pachtverhaltnissen befragt.
Hierzu ist keine Antwort ergangen. Bei der Besichtigung wurden keine Mieter oder Pachter ange-
troffen. Zudem vermittelten die aufstehenden Gebdude und Freiflachen einen ungenutzten Ein-
druck. Insofern wird ein unvermieteter sowie unverpachteter Zustand vermutet, wenngleich ver-
bindliche Angaben hierzu nicht vorliegen.

2.6 Flachen- und Massenangaben

Die unter dem Punkt ,Objektdaten® genannten Massenangaben wurden von der Unterzeichnerin
Uberschlagig aus der als Anlage beiliegenden, der Akte des Bauarchivs enthommenen Grundriss-
und Ansichtszeichnung enthommen.

Die Gebaudehdhen wurden geschatzt. Dabei wird von der Annahme ausgegangen, dass diese
Uber keine Unterkellerung, jedoch iber eine befestigte Sohle sowie eine vergleichsweise tiefe Fun-
damentierung verfiigen. Die mdgliche Geschossflache wurde aus dem ebenfalls als Anlage beilie-
genden, als Ausschnitt dargestellten Bebauungsplan, der unter dem Punkt ,B-Plan 8-86a / Stra-
Renlandabtretung” dargestellt ist, ermittelt. Ein Aufmal war nicht Bestandteil der Beauftragung der
Unterzeichnerin und wurde nicht vorgenommen, zumal das Bewertungsobjekt nicht zur Besichti-
gung zuganglich war. Auf die hiermit verbundenen Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen
Abweichungen wird an dieser Stelle ausdriicklich aufmerksam gemacht.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin, Fachbereich Wohnen vom
23.07.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht 6ffent-
lich geférdert. Ferner wird unterstellt, dass keine Bindungen bestehen, zumal dieses nicht zu
Wohnzwecken genutzt wird.
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2.8 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vom 12.10.2025 befindet sich
das zu bewertende Grundstiick im Bereich des am 24.06.2021 festgesetzten Bebauungsplans 8-
86a.

Dieser weist fir das Bewertungsgrundstick ein ,Urbanes Gebiet* nach §6a Baunutzungsverord-
nung aus. In dem entsprechenden Verordnungstext heilt es hierzu unter anderem:

»(1) Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kul-
turellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung
muss nicht gleichgewichtig sein...*.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan hief3t es ferner:

»1.1 In den Urbanen Gebieten sind oberhalb des 2. Vollgeschosses nur Wohnungen zuléssig.

1.2 In den Urbanen Gebieten kénnen die unter § 6a Abs. 2 Nr. 3 (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) der
Baunutzungsverordnung genannten Nutzungen nur ausnahmsweise zugelassen werden.

1.3 In den Urbanen Gebieten sind die Ausnahmen nach § 6a Abs. 3 Nr.1 (Vergniigungsstétten) und Nr. 2
(Tankstellen) der Baunutzungsverordnung nicht Bestandteil des Bebauungsplanes...

1.7 Im Urbanen Gebiet MU3 sind 1.408m? der Geschossfléche fiir gewerbliche Nutzungen und 12.680m? der
Geschossfléche flir Wohnungen zu verwenden...

2.1 Die zuldssige Grundfidche darf in den Urbanen Gebieten... MU3 durch die Fldchen von Garagen und
Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, die lediglich das Baugrundstiick unterbauen, bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 lberschritten werden...

3.2 Fiir das Urbane Gebiet MU3 wird die abweichende Bauweise festgesetzt: innerhalb der (iberbaubaren
Grundstlicksfldchen sind Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten...

4.1 In den Urbanen Gebieten... MU3 diirfen nur Wohngebéude errichtet werden, bei denen ein Anteil von
mindestens 30 Prozent der festgesetzten, zuldssigen Geschossflédche, die fiir Wohnungen zu verwenden ist,
mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden kénnte. Ausnahmsweise kénnen Wohnge-
béude ohne férderfdhige Wohnungen zugelassen werden, wenn der nach Satz 1 erforderliche Mindestanteil
in einem anderen Geb&ude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erbracht wird...

5.2 Auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen in den Urbanen Gebieten... MU3... sind Stellplédtze und
Garagen unzuléssig. Dies gilt nicht fiir Tiefgaragen in den Urbanen Gebieten... MUS...

7.1 Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind gértnerisch anzulegen und zu erhalten...

7.2 In den Baugebieten sind mindestens 40 % der Dachfldchen extensiv zu begriinen...".

Wegen aller weiteren Details wird auf den als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Planaus-
schnitt aus dem Bebauungsplan 8-86a verwiesen.

Das Sanierungsgebiet, das einstmals auch das Bewertungsgrundstick umfasste, ist aufgehoben.

Allerdings befindet sich das Bewertungsobjekt innerhalb des Erhaltungsgebiets ,Silberstein-
stralRe/Glasower Stralle“ zur ,Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung®.

Der Umstand ist jedoch sowohl bei einem fiktiven Erhalt der baulichen Anlage zur gewerblichen
Nutzung, als auch bei einer Neubebauung allenfalls von untergeordneter Bedeutung. In einer on-
line-Verdffentlichung des Bezirksamtes Neukdlin, ,Der Milieuschutz und seine Gebiete im Bezirk
Neukdlin“ vom 12.10.2025 heifdt es hierzu: ,Der Milieuschutz bezieht sich ausschlief3lich auf den
bestehenden Wohnraum.*

2.9 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderlichen Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Telefon und Strom sind tber das offentliche Netz vorhanden.

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin, Stral3en- und Grinflachenamt
vom 18.07.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) sind fir das Bewertungsobjekt
aktuell keine ErschlieRungsbeitrage mehr zu entrichten.

2.10 StraBenlandabtretungen

Gemaly schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin, Stadtplanungsamt vom
18.07.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist keine Stral3enlandabtretung zu er-
warten.
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2.11 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft aus dem Geoportal Berlin vom 12.10.2025 steht das Bewertungsobjekt
nicht unter Denkmal- oder Ensembleschutz.

Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmittelbaren Nahe, aus dem sich ein so genannter
Umgebungsschutz ableiten lielRe, der einen Einfluss auf das Bewertungsobjekt haben kdnnte.

2.12 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukolin von Berlin, Stadtentwicklungsamt vom
29.07.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) existieren das Bewertungsobjekt be-
treffend keine baubehordlichen Beschrankungen.

2.13 Baulasten

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin, Stadtentwicklungsamt vom
30.07.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsgrundstiick nicht im
Baulastenkataster der Behorde gefiihrt.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde im Zusammenhang mit dieser Gutachtenerstellung nicht ausgefihrt.
Augenscheinlich liegen keine Hinweise auf eine Bodenbelastung vor. Diese kann ohne weitere
Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Neukélln von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt
vom 16.07.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im
Bodenbelastungskataster der Behdrde gefihrt.

Bei der Bewertung wird von einer Belastungsfreiheit ausgegangen. Sollte sich herausstellen, dass
diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls zu tUberarbeiten.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

3.2 Wahl der Verwertungsvariante

Wie bereits erwahnt, befinden sich die baulichen Anlagen in einem offensichtlich schlechten Zu-
stand. Zudem spiegeln diese nicht die wirtschaftlichste Verwertungsvariante wider. Schlief3lich
sieht der Bebauungsplan eine bis zu 6-geschossige Bauweise zu.

Bei der Bewertung wird insofern ein fiktiver Abriss zur Freimachung des Grundstiicks fiir eine Neu-
bebauung unterstellt.

3.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfigung:
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- das Sachwertverfahren
- das Ertragswertverfahren
- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich von Abrissobjekten oder
unbebauten Grundstiicken eine untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu ermit-
telnde Objekte sind z.B. selbstgenutzte Einfamilienhduser, bei denen ein direkter Bezug der Bau-
kosten zum Kaufpreis besteht. Die Herstellungskosten sind bei einem Riickbau von untergeordne-
tem Interesse fiir den Erwerber.

Der Ertragswert wird im Folgenden ebenfalls nicht hergeleitet. Dadurch, dass sich die bauliche
Anlage in einem schlechten, moglicherweise nur eingeschrankt vermietbaren Zustand befindet,
stellt der Ertragswert keine realistische Grof3e dar. Zudem ist die maximale, bauliche Ausnutzung
des Grundstiicks durch den Bestand bei Weitem nicht erreicht.

Der Vergleichswert ist zudem der fir die Ermittlung des Verkehrswertes vorrangig zu betrach-
tende Wert. Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen realistisch wider, da deren Daten auf
tatsachlich getatigten Grundstliicksgeschaften beruhen.

Insofern wird auf jenes Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes zurlickgegriffen.

3.3.1 Vergleichswertverfahren
Bodenwert

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Berliner
Gutachterausschusses vorgenommen. Diese ist auf folgender Grundlage erfolgt:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 26.08.2023 — 26.08.2025 26.08.2025
Bezirk Neukolln Neukadlin
Art des Objekt Grundstiick mit Abrissgebauden Grundstiick mit Abrissgebauden
Entwicklungszustand Bauland Bauland
Typische Nutzungsart Wohnen Wohnen
Typische GFZ 1,5-2,5 2,0

Auf jener Grundlage haben sich lediglich 4 Vergleichskauffalle ergeben, die sich aufgrund ihrer
geringen Anzahl nicht fir eine Anwendung des direkten Vergleichswertverfahrens eignen.

Andert man jene Kaufpreisabfrage und berlicksichtigt ausschlieRlich unbebaute, ergeben sich 10
Kauffalle. Allerdings differieren diese zwischen rd. 1.155,00€/m? und 3.418,00€/m? Grundsttcks-
flache und sind somit fir eine Vergleichswertermittiung ungeeignet. Insofern wird im Folgenden auf
das direkte Vergleichswertverfahren auf Basis von Kauffallen verzichtet und ersatzweise auf den
Bodenrichtwert abgestellt.

Dieser liegt bei 1.400,00€/m? per 01.01.2025.

Der Wert basiert auf einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0, wahrend auf dem Bewertungs-
grundstiick gemaf Bebauungsplan eine GFZ von theoretisch 4,1 zulassig ist. Insofern wird im Fol-
genden eine Umrechnung des Bodenwertes auf Basis so genannter Umrechnungskoeffizienten
(UK) vorgenommen, die vom Berliner Gutachterausschuss herausgegeben wurden. Nach Anwen-
dung derselben ergibt sich ein an die planungsrechtlich vorgegebene Geschossflachenzahl ange-
passter Bodenwert, der in der nachfolgenden Tabelle mit der Baulandflache des Bewertungsob-
jekts multipliziert wird.

In der Vergangenheit sind die Bodenwerte in Berlin nahezu ausnahmslos gesunken. So wurde der
Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts zum 01.01.2023 noch mit 2.000,00€/m? angegeben. Zum
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01.01.2024 belief sich dieser indes bereits auf 1.400,00€/m?; mithin auf Hoéhe des aktuellen Boden-
richtwertes per 01.01.2025.

Bei der Bewertung wird unterstellt, dass sich das Bodenwertniveau des Geschosswohnungsbaus,
auch mit gewerblichem Anteil, seit dem 01.01.2025 weiterhin konstant verhalt.

Einerseits fihren die weiterhin schwache Konjunktur sowie das erhéhte Zinsniveau, das Baufinan-
zierungen erheblich erschwert, zu verminderten Immobilienwerten.

Hinzu kommen fehlende Kapazitaten im Baugewerbe, die schwerpunktmafig auf die demografi-
sche Entwicklung zuriickzufuhren sind. Ferner mangelt es an einer Reihe von Baumaterialien.
Dem steht gegenulber, dass innerhalb des Berliner Stadtgebiets weiterhin ein auf3erordentlicher
Druck im Bereich des Wohnungsmarktes besteht, ohne dass in absehbarer Zeit von einer Umkehr
des Trends ausgegangen werden kann, was die Nachfrage nach Grundstlicken fiir den Wohnungs-
bau und mithin die Bodenwerte erhoht.

Mithin findet, unter Abwagung der vorgenannten Punkte, der Bodenrichtwert per 01.01.2025 zu-
nachst unverandert Beriicksichtigung bei der Bewertung.

Allerdings ist in diesem Fall die Verwertung des Bewertungsobjekts mit einer Reihe planungsrecht-
licher Einschrankungen verbunden. Hierzu gehéren insbesondere die Ausweisung von Baufeldern,
aber auch der Umstand, dass ,ein Anteil von mindestens 30 Prozent der festgesetzten, zulassigen
Geschossflache, die fir Wohnungen zu verwenden ist, mit Mitteln der sozialen Wohnraumférde-
rung geférdert werden kénnte“. Dabei stehen der moglichen Férderung entsprechende Zwange bei
der Vermietung beziehungsweise der Mieththe gegentber.

Weiterhin wurden Vorgaben wurden bei der Art der Bebauung sowie der Gestaltung der Freiflachen
gemacht.

Insofern wird unterstellt, dass fiir die zu bewertende Flache kein Kaufpreis zu erzielen ist, wie er
bei Grundstiicken ohne derartige Einschrankungen zu realisieren ware. Der Sachverhalt geht mit-
hin mit einem gesonderten Abschlag in die Bewertung ein.

Hierin eingeflossen ist ferner der Umstand, dass eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstiicks
gemeinsam mit den Nachbarobjekten der Glasower Strafte 63 und moglicherweise auch 65 sinnvoll
ist, um die recht engen Vorgaben des Bebauungsplans zu realisieren.

Abrisskosten

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf baureifes, unbebautes Land. Da auf dem Bewertungsobjekt
jedoch Baulichkeiten aufstehen, muss zur Schaffung einer Baufreiheit ein Abriss der Bestandsge-
baude erfolgen.

Zur Ermittlung der betreffenden Kosten wurde, wie unter dem Punkt ,,Objektbeschreibung” erwahnt,
die Kubatur der Baulichkeiten ermittelt. Bei der Herleitung der Abrisskosten wird im Ubrigen auf
,Baukosten 2024/25" Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel zuriickgegriffen.

Hiernach belaufen sich diese fur ,Bauwerk nach Rauminhalt abbrechen, in Container laden und
abfahren, inkl. Geblihren (m* umbauter Raum, ausschlieRlich unbelastetes Material®, ,schwere
Bauart, Maschineneinsatz“) auf 38,00€/m3. Da sich der Wert auf das zweite Quartal 2024 bezieht,
wird dieser einer Indexierung auf Basis des Baukostenindexes (BPI) des Statistischen Bundesam-
tes unterzogen.

Ferner wird auf den sich so ergebenden Wert im Anschluss ein pauschaler Aufschlag von deutli-
chen 25% vorgenommen.

Ursachlich hierfir ist der Umstand, dass der Abriss innerhalb des Berliner Stadtgebiets erfolgt. Der
Sachverhalt ist mit besonderen SchutzmalRnahmen, etwa zum Schutz von Passanten, insbeson-
dere aber auch zur Vermeidung von Staub verbunden. Hinzu kommt, dass die Bestandsgebaude
an Baulichkeiten der Nachbargrundstiicke angrenzen und diese entsprechend zu schitzen sind.
Ferner gehen mit derartigen Mal3nahmen regelmafig Beweissicherungsverfahren sowie mdglich-
erweise auch Schadensbeseitigungskosten, etwa fir Rissbildungen der Nachbarobjekte einher.
Hinzu kommt, dass sich die Abrisskosten ausschlieflich auf unbelastetes Baumaterial beziehen.
So sind etwa die Entsorgungskosten fir bitumindse Dachabdichtungen oder holzschutzbehandelte
Bauteile hierin nicht enthalten. Ferner ist nicht bekannt, ob moglicherweise asbesthaltige Materia-
len verbaut worden sind, die einen stark erhéhten Aufwand beim Abriss und der Entsorgung nach
sich ziehen.
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Ein weiterer Aufschlag auf die Baukosten erfolgt aufgrund der erforderlichen Beseitigungskosten
der Hofversiegelung und der Einfriedungen beziehungsweise der partiellen Rodung.

An dieser Stelle sei darauf aufmerksam gemacht, dass eine genaue Schatzung der Abrisskosten
ohne weitere Kenntnisse lber die Bausubstanz ausdrtcklich nicht mdglich ist.

Der ermittelte Wert fiir den Rickbau der Gebaude und der Aufienanlage versteht sich ausdricklich
rein Uberschlagig. Dieser bildet die Reaktion des Marktes auf den Umstand, nicht jedoch die tat-
sachlich auf einen Erwerber zukommenden Kosten ab, die nicht bekannt sind.

Unbekannter Vertragszustand

Schliel3lich erfolgt ein weiterer Abschlag, da keine Informationen zum Vermietungsstand des Ob-
jekts vorliegen. Zwar erscheint das Grundstiick ungenutzt. Allerdings kann ein Vorhandensein von
Miet- oder Pachtvertragen, die eine wirtschaftliche Verwertung des Grundstiicks moglicherweise
einschranken kénnten, nicht ausgeschlossen werden.

Ermittlung des Vergleichswertes
Auf Grundlage der vorgenannten Ausfihrungen ergibt sich der Vergleichswert des Bewertungsob-
jekts wie folgt:

Berechnung des Vergleichswertes

Grundsticksflache 1.035,00 m?
Bodenrichtwert per 01.01.2025 1.400,00 €/m?
GFZ des Bodenrichtwertes 2,0 UK 1,0000

GFZ zulassig 41 UK 1,6734

angepasster Bodenrichtwert somit
1.400,00 €/m?/ 1,0000 x 1,6734 =2.342,76 €/m?

gesamt 2.342,76 €/m? x 1035,00 m? = 2.424.756,60 €
Abschlag wg. planungsrechtlicher Einschrankungen, wie erwahnt -33% -800.169,68 €
Vorlaufiger Bodenwert 1.624.586,92 €
Abrisskosten
Gebaude 38,00 €/m®* zzgl. 3,6% gem. BPI = 39,37 €/m?

39,37 €/m* X 1.960,00 €/m? 77.161,28 €
Zuschlag wg. Abriss im Bestand / mogl. Schadstoffbelastung, psch. 25% 19.290,32 €
gesamt 96.451,60 €
Zuschlag wg. Abriss AufRenanlagen und Einfriedungen, psch. 20% 19.290,32 €
gesamt 115.741,92 €
Vergleichswert
vorlaufiger Bodenwert 1.624.586,92 €
abzuglich Abrisskosten -115.741,92 €
gesamt 1.508.845,00 €
Abschlag wg. fehlenden Informationen zum Vermietungsstand, psch. -2,5% -37.721,13 €
gesamt 1.471.123,88 €
Vergleichswert, gerundet 1.500.000,00 €

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wurde das Vergleichswertverfahren herangezogen. Vergleichs-
werte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren Daten auf
tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschaften beruhen. Da diese Daten, ersatzweise in Form von
Bodenrichtwerten, zur Verfiigung stehen, wird das Vergleichswertverfahren vorrangig fur die Er-
mittlung des Verkehrswertes herangezogen.
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Fir potentielle Erwerber dlrfte sich der weiterhin hohe Druck am Berliner Wohnungsmarkt werter-
héhend darstellen.

Das Bewertungsobjekt ist hinreichend erschlossen und versorgt. Im Ubrigen bietet sich dieses
durch seine Abrissgebdude fur eine Neubebauung an.

Dies ist umso mehr der Fall, als dass durch den festgesetzten Bebauungsplan eine gewisse Pla-
nungssicherheit gegeben ist.

Wertmindernd stellt sich indes die ,einfache®, am Markt weniger nachgefragte Lage des zu bewer-
tenden Flurstlcks dar.

Vor einer Neubebauung ist die Grundstticksflache zu berdumen, was mit zusatzlichen Kosten ver-
bunden ist.

Ferner sei darauf hingewiesen, dass keine Informationen zu etwaigen Miet- oder Pachtverhaltnis-
sen vorliegen.

Hinzu kommen schlieBlich die mit dem festgesetzten Bebauungsplan verbundenen Einschrankun-
gen, insbesondere durch Baugrenzen sowie der Vorgabe zur Schaffung von forderfahigen Woh-
nungen.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des Vergleichswertes auf einen

Verkehrswert von 1.500.000,00 €

geschatzt.
3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

b) Es ist nicht bekannt, ob ein Verwalter bestellt ist. Eine WEG-Verwaltung besteht nicht, da es
sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um Raumeigentum handelt. Aufgrund dessen wird zudem
kein Wohngeld erhoben.

c) Es ist nicht bekannt, ob Mieter oder Pachter vorhanden sind.

d) Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG besteht nicht.

e) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass ein Gewerbebetrieb auf den Bewertungsgrundstu-
cken betrieben wird.

f) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen auf dem
Bewertungsgrundstick befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 16.07.2025




4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

formationssystem)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterin
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Geoportal Berlin, PDF erstellt am 16.07.2025
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 16.07.2025




4.4 Grundriss und Ansicht
Aus: ,Be- und Entwésserungsplan” zum Bauschein vom 12.08.1957
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.5 Fotos

Blick entlang der Glasower Stralle

1

StraBnasiht des Bewertungsgrundstiicks
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BEWERTUNGSOBJE

Blick entlang des Gehweges

Blick vom Gehweg auf das Bewertungsgrundtijck, Garagenzeile rechts
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»

.

Blick vom linken Nachbargrundsttick auf die Giebelwand der Garagenzeile
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4.6 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Bezirksamt Neukélln von Berlin =~ -

StraBen- und Grunflachenamt B E R L' N i

StraRen und Verwaltung

Bezircksom! Neukdlin, Karl-Mar-Sir. 83, 12040 Belin [Possanschritt) Geschaftszeichen [bitte angeben)
SGA Il 12

o " Frou Rehberg

SOC ondlg " Telefon +49 30 90239.2711

Dipl. Ing. Ursel Schafer erschik beitrag@b

Dreilindenstr. 60 R

> DienstgebSude: Gradestraie 36,

14109 Berlin 12437 Berfin, Raun 416
Elekivonische Zugangsdifnung gem.,
§30 Abs. 1 VWWIG:

posi@bezirksomi-neukoelinde

18 Juli 2025
Erschlieflungsbeitragsbescheinigung fiir das Grundstiick 70K 51/25

Glasower Strafle 62, in 12051 Berlin,
Gemarkung Neukdlin, Flur 132, Flurstiick 42

= Sehr geehrte Damen und Herren,

auf thre Anfrage vom 16.07.2025 teile ich lhnen mit:

Fiir das 0.g. Grundstiick sind nach derzeitiger Sach- und Rechtslage keine ErschlieBungsbeitrage nach den
Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz
(EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.

Die Entscheidung wurde nach aktueller Sach- und Rechtslage getroffen und stelit keine Verzichtserkldrung
dar.

Die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches hinsichtlich weiterer
ErschlieBungsanlagen bleiben unberihrt, Ferner behdlt sich Berlin seine Rechte vor, insbesondere im Falle
eines Irrtums (ber tatsdchliche Verhiltnisse oder im Falle einer verdnderten Beurteilung der Rechtslage.

Diese Bescheinigung ist gebiihrenpflichtig. Ein gesonderter Gebiihrenbescheid liegt bei.

Mit freundlichen GriBen

Dienstgebdude: Gradestr. 36, 12347 Berlin

& Barrierefreier Zugang und Aufzug vorhanden

Verkehesanbindung: Bus MA6, 170 (Gradestr /Tempeihofer Weg)

Berfiner Sparkasse: DE10 1005 0000 1410 0038 05 Postbank Berlin: DEOS 1001 0010 0003 3321 03
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4.7 B-Plan 8-86a / StraBenlandabtretung

l von3

Maul Basic Antw _ Auskunft Strallenlandabtretung - Glasower Str_ 62... hitps flemaul 1onos de/appsuite/print htm17pnnt 1753082593840

juliane.poy@bezirksamt-neukoelin.de 18.7.2025 10:30

Antw: Auskunft StraBenlandabtretung - Glasower Str. 62, 12051 Berlin-
Neukalln, Flur 132, Flurstick 42, GZ: 70 K 51/25

An Alexander Gobel <goebel@gut-achten net>

Sehr geehrter Herr Gobel,

eine Stradenlandablretung ist aus Sicht des Stadtentwicklungsamtes nicht erforderlich.

Ausschnitt aus dem fesigesetzten Bebauungsplan 886

Der Gebahrenbescheid geht Ihnen gesondert zu,

Mit freundlichen Grogen
Im Auftrag

Juliane Poy BEWERTUNGSOBJEKT

21 07 2025, 0923
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4.8 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
Auszug

Bezirksamt Neukélln von Berlin
Umwelt- und Naturschutzamt BERLIN i
Bereich Verwaltung
Bezirksoml Neukdl, Karl-Mar-Sv. 83, 12040 Bedin (Pestanscreill) Goschiliszeschon (bilte angeben}
Dipl.-Ing. Ursel Schéfer UmNafv1 - IFG 27/07/25
Frou Bloch
z.Hd.v. Herrn Alexander Gabel o an badnaaacs
Dreilindenstr.60 anjes.bioch@beziksamt-
14109 Berlin ST
Blestronische Zugangséfrung gem.
430 Abs, 1 VaWiG:

posa@bezirksomi-nevkoelinde

16. Job 2026

Auskunft nach dem Informationsfreiheitsgesetz
Ihr Antrag vom 16.06.2025
Grundstiick: Glasower Strafle 62 (Flur: 132, Flurstiick: 42)

Sehr geehrter Herr Gobel,

Das angefragte Flurstiick ist nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) aufgefiihrt.

Nach derzeifigem Kenninisstond ergeben sich fiir das Flurstiick keine Hinweise zu
clilestenrelevanten Nutzungen bzw. Havarien.

T Untersuchungsergebnisse fiir den Boden oder das Grundwasser liegen dem Umwelt- und
Naturschutzamt Neukadlin nicht vor.

Geblihrenfestsetzung

Fiir den Informationszugang nach dem Berliner Informationsfreiheitsgesetz (IFG*) werden
Gebiihren erhoben.

Die Hohe der Gebiihr wird noch Tarifstelle 1004 bzw. 1001 der
Verwaltungsgebiihrenordnung (VGebO*) vom 24. November 2009 fesigesetzt. Diese sieht

Dievwigebdude: Gradest. 36, 12347 Berlin

& Borrierekeier Zugang und Avizug vorhancen

Verkehisorbind.rg: 3us M4, 170 |Grodesk./Tempeholer Weg)

Berliner Sparkosse: DE10 1005 0000 1410 0038 05 Postboask Berin: DEOG 1001 0010 0003 3321 03
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4.9 Baulastenauskunft

Bezirksamt Neukolln von Berlin BERLIN *

Stadtentwicklungsamt

Berrksomt Neukdlin, £orl-Mon-Str. 83, 12040 Berlin (Postansche) G Perai [bte angeben)
ABY- 2025556

. - Frou Keeschat

Scochversiéndigenbiro ) R 0 SO

DIPL.-ING URSEL SCHAFER (MRICS) boastencusiessh®

ARCHITEKTIN S

z. Hd. Herrn Alexander Gébel Eleltronische Zugangssitinung gem.
§3a Abs. 1 WWIG:

Dreilindenstrafie 60 post@beritksomt neukoelin de

14109 Berlin 2007 k00n

Auskunft ous dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick: Berlin-Neukdlln, Glasower Strafle 62 (Flur 132, Flurstiick 42)

Anfrage vom: 16.07.2025

Inr Zeichen: 70K 51/25

Sehr geehrte Frau Schafer,
sehr geehrter Herr Gabel,

in Beantwortung Ihrer Anfroge feile ich Ihnen mit, dass zu dem vorgenannten Grundstiick keine
Baulesteintragung besteht.

Die Kosten fir die gebiihrenpflichfige Auskunft entnehmen Sie bitte dem beigefiigten Gebiih-
renbescheid.

Mit freundlichen Griiflen
Im Auftrag
Kiprs chrict

Kurschat

Dleetgebdude: Rathous Neckslls, Korl-Mare-Sir, B3, 12043 Berla

& Barresefreler Zugang uber Nebereingarng Korl-Marn-Sie. 83 und Donaustrafle 29
Verkshesanbindung: U 7 (Rathaus Neuksitia), 3us M43, 166 (Rathuus Newkslin)

Be-lirer Sparkasse: DELD 1005 0000 1410 0038 05 Postbank Berlinc DECS 1001 0010 0003 3321 03
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4.10 Beschriankungen und Beanstandungen

Bezirksamt Neukolln von Berlin

Stadientwicklungsamt BERLIN ‘i
Finanzen und Verwallung

Bezirksomt Neukdlln, Kard-Morx-Sir. 83, 12040 Sedin Bearbeier: Herr Strugale

Stadtentwicklungsarmt - Stadt 14
E-Mail: stodiplonung@bezicksomt-
(ousschlieBlich per E-Mail) nedkoelince

29. Juli 2025

Boubehérdliche Beschrankungen

Anfrage vom: 17. Juli 2025

Aktenzeichen: 70K51/25

Grundstiick: Glasower Strafle 62 in 12051 Berlin (Neukslin)
Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Grundstiick existieren keine baubehdrdlichen Beschrankungen.
Diese Auskunft ist gebiihrenfrei.

Mit freundlichen Griif3en

Im Auftrag

Strugalé

Diensigebdude: Rathous Neukilin, Korl-Marx-St. 83, 12043 Berkin
A Sormierefreier Zugong dber Nebeneingong Korl-Morx-Str. 83 und Donoustrafe 29
Verkehrsanbindung: U 7 (Rathaus Neukslin), Bus M&3, 166 (Rathous Neukslin)

Berliner Sparkasse: DE10 1005 0000 1410 0038 05 Posbank Berlin: DEOG 1001 0010 0003 3321 03




4.11 Forderungen und Wohnungsbindungen

Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Amt fir Birgerdienste - Fachbereich Wohnen

Bericksart Neuksln, Kord-Mare-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrift)
Frau

Dipl.-Ing. Ursel Schafer
Sachversiéndigenbiro
Dreilindenstrafie 60
14109 Berlin

Ihre Emailanfrage vom 17.07.2025

Sehr geehrte Frou Dipl.-Ing. Schafer,

bekannt.

Mn'anduchen Griiflen
Im Auftrag
pcp L~

Diensigebdude: Blaschioalies 32, 12359 Berlin

& Borriecelreier Zugong ser 2u Hous 5

Verkehrsonbindung: U 7 (Bloschkoallee), Bus 170 (Rievesir)

Elekironische Zugangséiinung gem. §30 Abs. 1 VeViG: posi@bezvksamt-neukoelinde

BERLIN | R

Geschiltszeichen (bitte angeben)
SW 104

Herr Pophe

Telefon +49 30 90239-3493
SozBo.@beziksamt-nevkoelin de

23 Juk 2025

hier: Férderungen und Wohnungsbindung Glasower Strafie in 12051 Berlin

eine &ffentliche Férderung dieses Objektes ist hier weder fiir die Vergangenheit noch akiuell
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