GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Amtsgericht Berlin-Neukolin Ruth Plaul, Bauingenieur

Karl-Marx-Stralte 77/79
12043 Berlin

EU-zertifizierte Sachverstandige fiir

Wertermittlung von Grundstiicken
(zertifiziert nach EU-Norm DIN EN ISO/IEC 17024)
Alt-Lankwitz 27  D-12247 Berlin

Tel: (030) 766 802 90
Fax: (030) 766 80292  mobil: 0179 531 19 25

e-mail: ingenieurbuero.plaul@t-online.de

AZ: 70 K95/20

984,63/10.000 Miteigentumsanteil
an dem Grundstiick
JuliusstraBe 25
in 12051 Berlin (Neukdlin)
verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung Nr. 8

und dem SNR an dem Keller Nr. 8,

eingetragen im GB von Neukodlln
Blatt Nr. 16311

erstellt am: 02.12.2020

Der Verkehrswert wurde zum Qualitdts-/Wertermittlungsstichtag 24.11.2020 ermittelt mit rd.

Verkehrswert (unbelastet) 211.000,00 €
(ohne Beriicksichtigung des Wohnungsrechts gem. GB, Abt. Il, Ifd. Nr. 2.1 von rd. 40.000,00 €)

Wohnflache:
Vertragszustand:
postalische Anschrift:

Lage:

Kurzbeschreibung
Gemeinschaftseigentum:

77,45 m? (gemaR Teilungserklarung)

genutzt, Wohnungsrecht gem. GB, Abt. Il, Ifd. Nr. 2.1
Juliusstralle 25, 12051 Berlin

in Neukdlln, sudlich der Mitte Berlins, gute Infrastruktur, einfache
Wohnlage gemal Mietspiegel

Grundstlick, bebaut mit einem viergeschossigen, unterkellerten Wohnhaus,
nicht ausgebautes DG, 5 Garagen und 3 Pkw-Stellplatze im Hofbereich

Wohnung 8: gelegen im 3. Obergeschoss links (vom Treppenlauf aus gesehen), drei
Wohnraume, Kiche, Bad, Flur

Baujahr: um 1896

Bauzustand: altersgemafRer Bauzustand mit Reparatur- und Modernisierungsbedarf,
Uberwiegend nicht zeitgemaRe Ausstattung

Ausfertigung: Dieses Gutachten besteht aus 34 Seiten inkl. 5 Anlagen mit

insgesamt 13 Seiten.
Die Fotodokumentation enthalt 12 Fotos.

Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt
(davon eine Ausfertigung fir die Akte der Sachverstandigen).
anonymisierte Internetausfertigung -
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-Internetausfertigung-

Zusammenstellung wesentlicher Daten
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Objekt:

Lage:
Qualitats-/Wertermittlungsstichtag:
Rechtsform:

Hoffassade

Umgebug

JuliusstraBBe 25, 12051 Berlin (Neukdlin)

einfache Wohnlage, Bezirk Neukolin, Ortsteil Neukolin
24.11.2020

eingeteilt in Wohn- und Teileigentum in der Hand eines
Eigentiimers

| Baujahr:

um 1896

Gemeinschaftseigentum
vorhandene Bebauung:

Heizung:

Bauzustand Gemeinschaftseigentum:

viergeschossiges Wohnhaus (EG und 3 Obergeschosse), unterkellert,
DG nicht ausgebaut

5 Garagen und 3 Stellplatze im Hof

Bausubstanz mit Reparaturbedarf, nicht zeitgemafe Ausstattung
dezentrale Heizung (Auflenwandgasheizer)

Sondereigentum WE 8
Miteigentumsanteil:
Vertragsverhaltnis:
Wohnflache:

Beschreibung:
Bauzustand:
Nettokaltmiete:
Kaution:
Wohngeld:

984,63/10.000

genutzt, Wohnungsrecht gem. GB, Abt. Il, Ifd. Nr. 2.1

77,45 m? (gem. Teilungserklarung) gelegen im 3. Obergeschoss links
(vom Treppenlauf aus gesehen)

3 Wohnraume, Kiiche, Bad, beide jeweils mit Fenster, Flur

einfache Ausstattung, gepflegt, Modernisierungsbedarf

auf Grund des Wohnungsrechts keine Bestandsmiete vorhanden
ohne

konnte nicht ermittelt werden

Verkehrswert (unbelastet):

rd. 211.000,00 €

(ohne Berucksichtigung des Wohnungsrechts gem. GB, Abt. Il, Ifd. Nr. 2.1 von rd. 40.000,00 €)

Grundriss Wohnung 8

StraBe

Ausschnitt Flurkarte
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1. Allgemeine Angaben zur Wertermittiung

Bewertungsobijekt: 984,63/10.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick
Gebaude- und Freiflache Juliusstrale 25 in
12051 Berlin (Neukolln), verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 8
bezeichneten Wohnung und dem SNR an dem Keller
Nummer 8, Wohnungsrecht gem. GB, Abt. Il, Ifd. Nr. 2.1

postalische Anschrift: JuliusstralRe 25, 12051 Berlin

Grund der Gutachtenerstellung: Feststellung des Verkehrswertes fur die
Zwangsversteigerung

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 24.11.2020
Ortstermin: 24.11.2020
Teilnehmer am Ortstermin: -XXX

- Frau Plaul - Sachverstandige

Umfang der Besichtigung: - Gemeinschaftseigentum Grundstiick mit
Gebaude
- Wohnung Nr. 8

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - Auszug aus dem Stadtplan im

MalRstab 1 : 20.000

- unbeglaubigter Auszug aus der
Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1.000

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch

- Bestandszeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitt) MaRstab 1 : 100

- Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses Berlin (GAA online)

- Auszug Kaufpreissammlung GAA Berlin (online)

- Grundbuchauszug (nicht beigefugt)

- Teilungserklarung (nicht beigefiigt)

- Literatur gem. Literaturverzeichnis

- online Auskunft Stadtplanung

- schriftl. Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

- Wirtschaftsplan wurde nicht vorgelegt

- Energiepass wurde nicht vorgelegt

- Protokoll der Eigentiimerversammlung wurde nicht
vorgelegt

Urheberrecht, Haftung und Ausschluss:

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschutzt und dient ausschlieRlich dem Gebrauch des AG. Eine
Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen, als den angegebenen Zweck bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Unterzeichners. Damit werden Schadenersatzanspriiche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen, auf Grund von
Berechnungsmethoden, Ansatzen und Schéatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und
Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt, eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.
Jegliche Art von Priifungen und Untersuchungen in technischer Hinsicht, sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber
auch fur Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.
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Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer wirtschaftlich relevanten Disposition bezliglich des Bewertungsobjektes
zu diesen Angaben von der jeweiligen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

2. Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

2.1.1 Privatrechtliche Situation (aus dem Grundbuch auszugsweise)

eingetragen im Grundbuch von Neukoélin
Amtsgericht Neukolin
Grundbuch Blatt 16311

Bestandsverzeichnis:
Gemarkung: Neukolin

1/ 984,63/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur 131, Flurstiick 78 609 m? Gebaude- und Freiflache JuliusstralRe 25
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit

Nummer 8 bezeichneten Wohnung und dem Sondernutzungsrecht
an dem Kellerraum Nr. 8

Abteilung I: Eigentimer: 2/ XXX
Abteilung II: 2/1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht geman

§ 1093 BGB)XXX,
5/1 Zwangsversteigerungsvermerk vom 02.09.2020
Weitere ggf. in Abteilung Il des Grundbuches bestehende, Wert beeinflussende Rechte sind zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen. Ggf. in Abteilung Il verzeichnete Schuldverhéltnisse
werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt und Verkehrswert neutral behandelt.

Weitere im Grundbuch eingetragene Rechte: /.

Weitere im Grundbuch eingetragene Lasten
und Beschrankungen: A

Teilungserklarung:
Die Teilungserklarung und Anderungen vom 10.08./22.10.1997, 29.05.2009 und 02.10.2009 wurden
eingesehen.

Gemal Teilungserklarung wurde das Grundstiick wie folgt aufgeteilt:
Sondereigentum:

8 Wohneinheiten mit den Nummern 1 bis 8
7 Teileigentumseinheiten mit den Nummern 9 bis 13 (Garagen) und 14 + 15 (Dachboden)

Die Keller befinden sich im Gemeinschaftseigentum.
Es wurden Sondernutzungsrechte an den Kellern 1 bis 8 begriindet.
Der Wohnung Nr. 8 ist das SNR an dem Keller Nr. 8 zugeordnet.
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Gemeinschaftseigentum:

Nicht bezeichnete Raume befinden sich im Gemeinschaftseigentum.

Die Gesamtwohnflache des Wohnhauses betragt ca. 570 m?.

2.1.2. Offentlich-rechtliche Situation

Altlasten/Kriegslasten: Das Grundstiick ist nicht im Bodenbelastungskataster
verzeichnet (schriftliche Auskunft vom 16.11.2020 als
Anlage 5im GA).

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz (online Auskunft vom
20.11.2020).
Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die

Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen wurde auftragsgemaf nicht
gepruft.

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation:

Beitrags- und Abgabensituation: Eine ErschlieBungsbeitragsbescheinigung wurde nicht eingeholt.
Das Grundstiick ist urban gelegen und ortsiblich erschlossen.

planungsrechtliche Auskunft: Es gilt der Bebauungsplan XIV-218b (nicht festgesetzt) mit
Aufstellungsbeschluss vom 24.04.2012. Das Grundstuick liegt
im ,allgemeinen Wohngebiet* mit der Festsetzung als
Wohnbauflache W 2 mit der zuldssigen GFZ von 1,5.
Benachbarte Flachen sind als ,Gemischte Bauflache (M2)*
ausgewiesen. Weiterhin liegt das Bewertungsgrundstiick im
Erhaltungsverordnungsgebiet ,Erhaltung der Zusammen-
setzung der Wohnbevdlkerung® (Silbersteinstralle/Glasower
StralRe). Das Grundstiick liegt nicht im Sanierungsgebiet
nach § 142 BauGB (online Auskunft vom 20.11.2020 aus dem
Geoportal Berlins).

Bebauungsplan

Y o
)
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Bereich Erhaltungsverordnung Silbersteinstralle / Glasower Stralle

2.2 Lage des Objektes

Makrolage

Ort und Einwohnerzahl Berlin 3.669.491 Mio. Einwohner (Stand 31.12.2019)
Bezirk Neukdlln 329.917 Einwohner (Stand 31.12.2019)

Ortsteil Neukdlln 166.157 Einwohner (Stand 31.12.2019)
Ausdehnung Ost-West 45 km

Ausdehnung Nord-Sid 38 km

Stadtgebietsflache 892 km?

Bezirke 12

Lage des Bewertungsobjektes im Bezirk Neukolin, Ortsteil Neukolin

Flughéafen in Berlin BER

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Neukolln im stidlichen Bereich Berlins. Neukdlln ist

ein vielfaltiger Bezirk. Im Norden findet man vorherrschend verdichtete stadtische Bebauung, wahrend
im sudlichen Bereich Siedlungsstruktur vorherrschend ist. Zum Bezirk gehdren alte Dorfkerne wie
Rixdorf, Bohmisches Dorf, Britz und Buckow. Die um 1970 errichtete Gropiusstadt teilt Buckow in zwei
Teile. Folgt man dem Buckower Damm in Richtung Norden bis zur Kreuzung Johannisthaler
Chaussee, erreicht man in Richtung Westen Alt-Buckow mit einem Dorfkern. Wendet man sich hier in
Richtung Osten, gelangt man auf der Johannisthaler Chaussee zur Gropiusstadt. Die Hufeisen-
siedlung ist seit 2008 UNESCO Weltkulturerbe. Der Ortsteil Neukdlln grenzt im Norden an Kreuzberg,
im Osten an Alt-Treptow, im Westen an Tempelhof und im Siiden an Britz.
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Mikrolage (innerortliche Lage)

Lagebeschreibung

Auf der Juliusstraf3e ist mittlerer Durchgangsverkehr zu verzeichnen. Sie befindet sich im Quartier
zwischen Hermannstralle, Karl-Marx-Stral3e, Glasower Stral’e und der A 100. Die unmittelbare
Umgebung ist mit Gberwiegend vier- bis fiinfgeschossigen Mehrfamilienhdusern in geschlossener
Bebauung bebaut. In den Erdgeschossbereichen sind einzelne Geschafte vorhanden. Die unmittelbare
Umgebung des Bewertungsgrundstiicks wirkt ungepflegt. Dieser Eindruck entsteht durch teilweise
unsanierte Gebaudefassaden, scheinbar ungenutzte Gewerbegrundstiicke und verwahrloste leere
Grundstiicke (z.B. das Nachbargrundstiick).

Wohnlage gemal Mietspiegel: einfache Wohnlage

Verkehrsanbindung

Die Verkehrsanbindung ist als gut zu bezeichnen.

Busanschlisse befinden sich z.B. fuBBlaufig erreichbar in ca. 400 m (HermannstralRe).
S+U-Bahnhof Hermannstrafle in ca. 650 m

S+U-Bahnhof Neukdlln in ca. 900 m

City West ca. 30 Minuten mit der BVG (Bahnhof Zoo)
City Ost ca. 30 Minuten mit der BVG (Alex)

Anschluss an den Stadtring A 100 besteht z.B. an den Anschlussstellen Britzer Damm und Grenzallee
in unmittelbarer Nahe.

Infrastruktur

Viele Geschéfte des taglichen Bedarfs und einzelne Discounter, medizinische Einrichtungen, Schulen,
Kindereinrichtungen, Gaststatten etc. sind in unmittelbarer Nahe vorhanden. Die Karl-Marx-Stral’e mit
dem Einkaufscenter ,Neukdlin-Arcaden® und einer Vielzahl von weiteren Geschéaften ist ca. 2,5 km
entfernt.

Immissionen
Immissionen gem. Mietspiegel und Umweltkarte Verkehrslarm allgemein und Schienenfahrzeuge,
Fluglarm: (Tag, Abend, Nacht) vorwiegend > 50 -55 dB(A), Stand 2017.

Rasterkarte

L_DEN (Tag-Abend-Nacht-Larmindex)
Gesamtlarm Summe Verkehr

L_DEN in dB(A)

=50
> 50 - 55
> 55 - 60
> 60 - 65
>65-70

B
Bl >0-75

ErschlieRung:
Das Bewertungsobjekt ist ortstiblich erschlossen. Medien wie Wasser, Abwasser, Kanalisation, Strom stehen
durch das o6ffentliche Netz zur Verfligung.

Anmerkung:
In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die

Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinausgehende, vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.
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2.3 Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkung

Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie der vorliegenden Bauzeichnungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
technische Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepruft; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellit.

2.3.1  Art und Nutzung der Bebauung, Baujahr

Art der Bebauung:

Das zu bewertende Sondereigentum - Wohnung Nr. 8 - befindet sich in einem Mehrfamilienwohnhaus.
Das Gebaude ist viergeschossig und unterkellert. Der Dachboden ist nicht ausgebaut. Im Hofbereich
ist eine eingeschossige Garagenzeile mit 5 Einzelgaragen vorhanden. Drei weitere offene Stellplatze
befinden sich im Hof.

Die Wohnung Nr. 8 ist im 3. Obergeschoss links (vom Treppenlauf aus gesehen) gelegen.
Das Grundstiick wird zum Bewertungsstichtag zu Wohnzwecken genutzt.

Baujahr: ca. 1896

2.3.2 Ausflihrung und Ausstattung Gemeinschaftseigentum

Allgemeinbeurteilung:
Das Gebaude wurde in solider Bauweise errichtet. Das Grundstiick (Bebauung und AuRenanlagen)
vermittelt einen gepflegten Eindruck mit Reparaturbedarf.

AuRenansicht:

Die Straenansicht wird von der schlichten Fassade ohne Zierrat, dem Satteldach und den vier
Balkonen bestimmt. Das Grundstuck ist in die geschlossene Bebauung integriert. Das rechte
Nachbargrundstiick ist zur Zeit nicht bebaut und verwahrlost.

Energiepass :

Ein Energiepass wurde nicht vorgelegt.

Baukonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau / Mauerwerk

Decken: vermutlich Holzbalkendecken

Dach: symmetrisches Satteldach in Holzkonstruktion mit
keramischer Deckung

Fenster: verschiedene Fenster: Verbundglasfenster,
Isolierglasfenster

Turen: Wohnungseingangstiren aus der Entstehungszeit
des Gebdudes

Keller: Ziegelboden, ungeputztes Mauerwerk,

Holzlattung zur Abtrennung der Mieterkeller,
Keller im SNR, Gemeinschaftsraume
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Dachgeschoss: nicht ausgebaut, linker Dachbodenbereich (Nr. 15):
Nutzung durch die Inhaberin des Wohnungsrechts der
darunter liegenden Wohnung

Treppenhaus: Treppenanlage aus Holz mit Tritt- und Setzstufen,
Lauflinie und Podeste mit Linoleum 0.3. belegt,
verziertes Holztreppengeldnder, Erdgeschossbereich
mit Linoleumbelag 0.4., teilweise Fliesenbelag
(Ausgang zum Hof)

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Warmwasserversorgung
Heizung: dezentrale Heizung mit Auflenwandgasheizern,
teilweise nicht beheizbare Raume

Warmwasser: dezentrale WW-Versorgung

2.4 Beschreibung des Sondereigentums / Vertragsverhaltnis / Verwaltung

Vertragsverhaltnis: genutzt von der Inhaberin des Wohnungsrechts gem.
GB, Abt. Il, Ifd. Nr. 2.1

Mietbeginn: A

Wohnflache: 77,45 m? gemal Teilungserklarung
Nettokaltmiete: keine Bestandsmiete vorhanden
Wohngeld: konnte nicht ermittelt werden
Kaution: ohne
Eigentimer/Sonderverwaltung: eine WEG-Verwaltung besteht

Beschreibung des Sondereigentums Wohnung Nr. 8

Wie schon beschrieben, ist die zu bewertende Wohnung im 3. Obergeschoss links (vom Treppenlauf
aus gesehen) gelegen. Die Wohnung wurde besichtigt. Die Wohnung ist gepflegt, jedoch einfach und
nicht zeitgemaf ausgestattet. An den Decken der Rdume befinden sich Paneele. Erheblicher
Modernisierungsbedarf (vor allem in Bad und Kiiche, im Bereich Heizung und Fenster) ist offensichtlich
geworden.

Aufteilung der Wohnung
Die ErschlieBung aller Rdume erfolgt durch einen Flur und besteht aus drei Wohnraumen, Flur, Kiiche
und einem gerdumigen Bad.

Beschreibung der Raume im Einzelnen:
Flur: ErschlieRung aller Rdume

Wohnraum rechts: Wohnraum zur Strale gelegen, AulRenwandgasheizer,
Teppichboden, Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Wohnraum rechts: zur StralRe gelegen, AuRenwandgasheizer, Kunststofffenster mit
Isolierverglasung
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kleiner Wohnraum: zum Hof gelegen, halbes Zimmer, Auflenwandgasheizer,
Isolierglasfenster

Klche: PVC-Boden, Holzverbundfenster, Wandschrank unter dem Fenster, ohne
Heizmaoglichkeit, Standort der Gastherme fir die WW-Bereitung

Bad: Ausstattung mit Stand-WC, Waschbecken, Wanne, FuRbodenfliesen, ohne
Heizmdoglichkeit, Holzverbundfenster mit darunter liegendem Wandschrank

7 8> D) Bk &
[ cooo Hi =K )
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2.5 Instandhaltung / Modernisierung / Restnutzungsdauer

Instandhaltungsbedarf fiir das Gemeinschaftseigentum ist zum Ortstermin offensichtlich geworden.
Es besteht erheblicher Sanierungsbedarf vor allem im Bereich der Haustechnik (Heizung, Steigleitung
Wasser, Abwasser, Elektro-Installation).

Die Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage konnte nicht ermittelt werden.
Die letzte Modernisierung erfolgte in den 70er Jahren.

Die Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 6 Abs.6) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen
sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir Mehrfamilienhduser als
Mietwohngebaude betragt nach ImmoWertV Anlage 3/4: 70 Jahre +/- 10 Jahre, sachverstandig
eingeschatzt werden 80 Jahre. Das Alter des Bewertungsobjektes betragt zum Bewertungsstichtag
124 Jahre.

Die rechnerische Restnutzungsdauer (RND) betragt 0 Jahre.
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf der Grundlage der Verdéffentlichung des GAA Berlin,
verodffentlicht auf der Seite des GAA Berlin Stand 13.10.2020, festgelegt:

Punkt 1.7.1 Baujahre bis 1918 (Altbauten) Mehrfamilienhduser

Tabelle 2
Bauzustand Restnutzungsdauer
gut 55 Jahre
normal 40 Jahre
schlecht 25 Jahre

Eingeschatzt wird fir das Bewertungsobjekt der Bauzustand ,normal®.
Fir Gebaude ohne Zentralheizung oder ohne Bader erfolgt ein Abschlag von 5 Jahren.

Gebaudealter: 124 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 40 Jahre
Abschlag: 5 Jahre

Bei einem Gebdaudealter von 124 Jahren, einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einem
normalen Bauzustand ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 35 Jahren.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 35 Jahre

2.6 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind
vorhanden. Der Hof ist mit kleinformatigen Betonsteinen befestigt, die teilweise Absenkungen aufweisen.
Standflachen fur Mullbehalter und Pkw-Stellplatze sind ebenfalls auf dem Hof angeordnet. Im hinteren
Bereich des Hofes steht eine Garagenzeile mit 5 Einzelgaragen.

3. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 984,63/10.000 Miteigentumsanteil am Grundstick Julius-
stralRe 25, 12051 Berlin (Neukdlln), verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 8 und
Sondernutzungsrecht an dem Keller Nr. 8 zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 24.11.2020 ermittelt.
Der Verkehrswert wird ohne Berlcksichtigung des Wohnungsrechts gem. GB, Abt. Il, Ifd. Nr. 2.1
berechnet.

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren,
das Verfahren zur Bodenwertermittlung,

das Ertragswertverfahren (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, EWV mit periodisch
unterschiedlichen Ertragen), das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter Berulicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.
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3.1.2 Zu den gewahlten Verfahren

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vorrangig
an den Marktteiinehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte Bodenrichtwerte) bekannt
gewordenen Informationen Gber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke. Fir die
durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner
wesentlichen Grundstiicksmerkmale definierter Bodenrichtwert des GAA Berlin vor. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Gbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen. Es kénnen auch neben
oder anstelle von Vergleichspreisen geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Zur Wertermittlung und Priifung der Plausibilitat werden Kaufpreise flir Wohneigentum beim GAA Berlin
abgefragt. Es standen 73/27 Kaufpreise zur Verfligung, die im Gutachten unter Punkt 3.4 bewertet
werden.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (vor allem bei Einfamilienhdusern), gekauft oder errichtet werden. Das Sachwertverfahren
wird hier im Gutachten nicht angewendet.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Eigentumswohnungen
und auch Gewerbeeinheiten werden im allgemeinen Geschéftsverkehr oft zur Erzielung einer Rendite
erworben. Aber auch fir eigen genutzte Eigentumswohnungen oder Einfamilienhduser kann u.U. das
Ertragswertverfahren eine gute Grundlage flr die Wertermittlung bilden, wenn Kaufpreis-
entscheidungen auch vor dem Hintergrund einer “ersparten” Miete getroffen werden.

Die vom GAA Berlin verdffentlichte Kaufpreissammlung, aufbereitet z.B. in der ,blockbezogenen
Abfrage®, ist ein Preisvergleich, bei dem die Marktentwicklung durch konkrete Verkaufsdaten dargestellt
wird und der damit eine solide Basis flr die Ermittlung des Verkehrswertes darstellt.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens gebildet. Das
Ertragswertverfahren dient zur Priifung der Plausibilitit des ermittelten Vergleichswertes.
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3.2 Bodenwertermittlung

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
verodffentlichten amtlichen Bodenrichtwertes durchgefiihrt.

Vom Gutachterausschuss Berlin wurde fur diese Grundstiickslage in Neukélin zum Stichtag
01.01.2020 ein Bodenrichtwert von 2.000,00 €/m?
genannt. (BRW-Nummer 1703)

Gebaude- und Freiflache Flurstlick 78:

o)
S
©
3
N

Das Richtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe
Bauflache/ Baugebiet

baureifes Land
W (allgemeines Wohngebiet)

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Bauweise = keine Angabe
Geschossflachenzahl (GFZ2) = 2
Grundstiicksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstticks:
Entwicklungsstufe

Bauflache/ Baugebiet

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Geschossflachenzahl

Grundstiicksflache gesamt
Miteigentumsanteil

baureifes Land

W (allgemeines Wohngebiet)
frei

geschlossen (g)

konnte nicht ermittelt werden
609 m?

984,63/10.000

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes erfolgt auf Grund der Einhaltung der Modellkonformitat gemaf
GAA Berlin nicht.

Ermittlung des anteiligen Bodenwertes:

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) 2.000,00 €/m?
im BRW nicht enthaltene Beitrage + 0,00 €/m?
insgesamt + 0,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere 2.000,00 €/m?

Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungs- Anpassungsfaktor Erlduterung
stiick grundstiick
Stichtag 1.1.2020 24.11.2020 1,00
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den Wert beeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage k. A. einfach 1,00 Pkt. 2.2.

Flache (m?) A. 609 1,00

GFz 2 k. A.

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00

Art der Nutzung W w 1,00

Bauweise g 1,00

Vorderland - -

Hinterland - -

Sonstiges Rechte und gesonderte
Belastungen Bewertung

angepasster b/a-freier Bodenrichtwert 2.000,00 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage 0,00 €/m?

insgesamt 0,00 €/m?

Relativer Bodenwert 2.000,00 €/m?

IV. Ermittlung des Bodenwerts Erlduterung

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 2.000,00 €/m?

Zu-/Abschlage 0,00 €

relativer Bodenwert 2.000,00 €/m?

Flache Flurstlick 78 609 m?

Bodenwert Flurstiick 78 1.218.000,00 €

V. Ermittlung des anteiligen Bodenwertes Erlduterung

Bodenwert Gesamtgrundstiick

1.218.000,00 €

Miteigentumsanteil

984,63/10.000

anteiliger Bodenwert am Flurstiick 78

Bodenwert gerundet

119.927,93 €
120.000,00 €

Der Bodenwert betragt zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 24.11.2020 anteilig fir den

Miteigentumsanteil 984,63/10.000 gerundet

120.000,00 €.

3.3 Ertragswertermittlung des Grundstiicks

Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben.

Wohn- bzw. Nutzflachen

In der Teilungserklarung ist eine Wohnflache von 77,45 m? fir die Wohnung Nr. 8 ausgewiesen.
Die Berechnung der Wohnflache wurde den Aufteilungsplanen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
entnommen und von mir Uberschlagig Uberpruft. Ein separates Aufmaf wurde nicht angefertigt.
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Rohertrag
Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung

marktublich erzielbaren Ertrdgen. Eine Bestandsmiete ist nicht vorhanden.

Die Nettokaltmiete fiir die Berechnung des Ertragswertes wird auf der Grundlage der im Grundstiick
Ublichen Nettokaltmieten berechnet. Als mittlere, libliche Nettokaltmiete werden ca. 460,00 € /

6,00 €/m* als Basis fiir die Ertragswertermittiung verwendet. Der Mietspiegel von Berlin weist fiir
vergleichbare Wohnungen dieser Lage Vergleichsmieten von 3,42 bis 8,59 €/m? aus. Als Bewertungs-
basis fur die Wertermittlung wird hier der Mietpreis auf der Grundlage der Bestandsmiete unter
Beachtung des Mietendeckels und des Mietspiegels festgelegt.

Mietendeckelrechner

Ergebnis

aBe 25, 12051 (Wohnlage: )

niete: 460,00 €
bergrenze: 438,68 €

aktuelie Net

zulassige M
Die Miete ist iberhoht

Mégliche Senkung der Miete um 21,32 €

Details der Berechnung (-]

Berechnung der maximal zulassigen Nettokaltmiete pro m? EUR prom?

aktuelle Nettokaltmiete pro m? 5939 €

Die mogliche Bestandsmiete betragt unter Berticksichtigung des Mietendeckels fiir Berlin ca. 5,66 €/m°.
Begriindung des im Gutachten festgesetzten Mietpreises:

Die Wohnung ist nicht verfigbar. Die Festlegung der Miete ist an den Mietspiegel / Mietendeckel
gebunden. Es wird als Berechnungsbasis der Mietpreis von rd. 6,00 €/m? auf der Grundlage der
mittleren Ublichen Bestandsmiete im Grundstiick festgesetzt und trotz der geringfiigigen Uberschreitung
fur die Ertragswertermittlung verwendet. Die Berechnung dient nur als Orientierung und ist nicht
rechtsverbindlich.

Der Mietpreis von 6,00 €/m? auf der Basis der Wohnflache von ca. 77,45 m? bildet die Grundlage
fiir die Wertermittlung.

1/ gute Infrastruktur (+)

2/ zeitgemal (-)

3/ larmbelastete Lage (./.)

4/ optischer Eindruck der Hausfassaden (./.)
5/ Attraktivitat der StralBe (-)

6/ Loggia/Balkon (-)

7/ Umgebung (./.)
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Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostentbernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren:
Verwaltungskosten, Mietausfallwagnis, Instandhaltungskosten.

Die Hohe der nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten wird wie folgt eingeschatzt:

Die Grundlage bildet die Il. Berechnungsverordnung, Stand 2019, die Verdffentlichung des GAA vom
13.10.2020

- Verwaltungskosten 6 % / Rohertrag
- Instandhaltung 14,30 €/m? gemall GAA Berlin
- Mietausfallwagnis fur wohnbauliche Nutzung 2 % vom Rohertrag

Liegenschaftszinssatz 2 %

Gemal den nach Objektart, Lage und Restnutzungsdauer gegliederten Liegenschaftszinssatzen des
GAA Berlin wird fur das Bewertungsobjekt ein Liegenschaftszinssatz von 2 % gemaf Tabelle 7 des
GAA Berlin (Liegenschaftszinssatze) zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer: 35 Jahre
(siehe Abschnitt 2.5 des Gutachtens)

Ertragswertberechnung
Bezeichnung Mietflache Miete/m? Miete/Monat Monate Jahresmiete
m?2 in€
Wohnung
8 77,45 6,00 € 464,70 € 12 5.576,40 €
Jahresrohertrag 5.576,40 €
Bewirtschaftungskosten)
Verwaltungskosten 6% v. Rohertr. 334,58 €
Instandhaltung 14,30 € x 77,45 1.107,54 €
Mietausfallwagnis 2 % v. Rohertr. 111,53 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten 1.553,65 € 1.553,65 €
Reinertrag 4.022,75 €
abzgl. Bodenwertverzinsung 2,0% (Bezugsbasis 120.000 EUR) 2.400,00 €
Zwischensumme 1.622,75 €
Vervielfaltiger (bei 2,0 % Liegenschaftszins 35 J. RND) 25 40.568,75 €
zzgl. Bodenwertanteil 120.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert 160.568,75 €
Ertragswert gerundet 161.000,00 €
entspricht: 2.078,76 €/m? Wohnflache (77,45 m?)

Der Ertragswert fur die Wohnung Nr. 8 betragt rd.:

161.000,00 €
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3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Ermittlung des Vergleichswertes wurden zuerst Kaufpreise, in Form von Wertspannen, aus Daten
des Berliner Grundstickmarktberichtes abgefragt. Die Werte basieren auf 73 Daten von Verkaufen im

Jahr 01/2019 bis 11/2020 (Immobilienpreis-Info). Die Kaufpreise beziehen sich auf eine einfache

Wohnlage im Ortsteil Neukdlin. Eine Zuordnung nach Bauzustand und differenzierter Lage konnte nicht

erfolgen.

Fur vermietete Objekte werden folgende Kaufpreisspannen angegeben:

. einfache Wohnlage Wertspannen Gutachterausschuss:

. Baujahr 1890 bis 1920 Minimum Kaufpreis 1.953,00 €
. vermietet Maximum Kaufpreis 4.768,00 €
. Wohnflache 50 m? bis 80 m? Mittelwert Kaufpreis: 3.310,00 €
. Ortsteil Neukdlln

Abfrage von blockbezogenen Daten aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin

Bei der Abfrage von blockbezogenen Daten standen Vergleichswerte aus den Jahren 02/2018 bis
08/2020 zur Verfligung. Die einfache Lage, Ortsteil Neukdlin, Wohnflache von 30 bis 87 m°, Baujahre
von 1896 bis 1912, die Heizung (alle Objekte mit Sammelheizung), die Geschosslage (EG oder OG)
und das Verkaufsjahr (2018, 2019, 2020) wurden in die Auswahl der Kauffalle einbezogen. Weitere
Ausstattungsmerkmale, konkrete Lage und der Bauzustand konnten nicht bewertet werden. Es standen
27 ausgewertete Kauffalle zur Verfligung. Zusatzlich in die Bewertung einzubeziehen sind der hohe
Modernisierungsbedarf und die fehlende Sammelheizung.

Tabelle 1: Kauffélle Nr. 1 bis 27

Anmerkung : Ihr Wertermittlungsobjekt : Neukdlin, JullusstraBe 25

Einzeldaten

©o © © © ©
B HE| v Seal
?
w
®
B
S
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Nicht in die Betrachtung flieRen die Kaufpreise Nr. 3 und Nr. 25 als gréf3te Abweichungen nach oben
und unten ein. Betrachtet werden nunmehr die Werte Nummer 1+2, 4-24 und 26+27 aus den Jahren
2018 bis 2020.

Aus den nunmehr zu berucksichtigenden 25 Daten ergibt sich der Mittelwert zum Vergleich wie folgt:
Summe der Werte aus 1+2, 4-24 und 26+27: 73.947 € / 25 = 2.957,88 €/m’

Alle Werte, die um mehr als 20 % vom Mittelwert abweichen, werden nicht in die
Vergleichswertermittlung einbezogen.
Das betrifft die Werte :1, 5, 12, 13, 17, 18, 20, 23, 24, 26

Zur Vergleichswertberechnung verbleiben folgende 15 Werte:
2,4,6,7,8,9,10, 11, 14, 15, 16, 19, 21, 22, 27
Summe der Werte: 45.854 € / 15 Werte = 3.056,93 €

Vorlaufiger angepasster Vergleichswert, gerundet: 3.057,00 €/m?

Graphische Darstellung der Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung

€
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3000 —— 9 @
2500 ‘
2000
1500
1000
500

Deutlich sichtbar in der Grafik ist, das sich die Mehrzahl der Kaufpreise um den
Wert 3.000 € gruppieren.

Zusatzlich in die Bewertung einzubeziehen ist der hohe Modernisierungsbedarf der Wohnung und die
fehlende Sammelheizung. Unterstellt wird eine ,normale®, zeitgemale Ausstattung der
Vergleichswohnungen. Der erhebliche Modernisierungsbedarf im Bereich der Wohnung wird mit einem
Abschlag von 8 % auf den vorlaufigen Vergleichswert berticksichtigt. Die Wohnungen mit den laufenden
Nummern 3, 12, 13, und 21 befinden sich im EG. In der Bewertung verblieben ist der Kaufpreis der
laufenden Nummer 21. Dieser wird mit einem Zuschlag von 2 % angepasst. Alle Vergleichswohnungen
verfligen uber eine Sammelheizung oder gleichwertige Etagenheizungen. Der Unterschied bezuglich
Heizungsstandard (AuRenwandgasheizer und nicht beheizbare Raume im Bewertungsobjekt) wird mit
einem Abschlag von 3 % berucksichtigt.
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Ermittlung des Mittelwertes unter Beriicksichtigung der Lageabweichung der Wohnung
Nummer 21 im EG:

Ubertrag der Summe der verbliebenen Werte: 45854 €

korrigierter fiur WE 21 von 2 %

(EG-Lage + 2 % von 3.094 € =rd. 62 €) + 62¢€

korrigierte Summe 45.916 / 15 Werte = 3.061 €

Anpassung auf Grund der Lage im EG, des Heizungsstandards und des Modernisierungsbedarfs
(wie oben beschrieben):

Mittelwert der Werte (15 Werte): 3.061,00 €/m?
8 % Abschlag fir Modernisierungsbedarf - 244,88 €/m”
3 % Abschlag fir niedrigen Heizungsstandard - 91,83 €/m”

angepasster Vergleichswert 2.724,29 €/m?
Der angepasste Vergleichswert betragt rd. 2.724 €/m? Wohnfliche.
Der Vergleichswert fiir die Wohnung 8 betragt somit 210.973,80 €, gerundet 211.000,00 €.

AbschlieBende Beurteilung der ermittelten Werte:

Der Ertragswert von 161.000,00 € (2.078,76 €/m2) bleibt auf Grund der niedrigen Bestandsmiete
deutlich unter dem im Gutachten ermittelten Vergleichswert.

Die blockbezogene Abfrage (AKS) bezieht die in der Umgebung erzielten Kaufpreise unter
Berucksichtigung der zu beurteilenden Auswahlkorrekturen ein. Die Werte bilden den Markt im nahen
Umfeld des Bewertungsobjekts ab.

Der angepasste Vergleichswert von 2.724 €/m”ist ebenfalls im Bereich der abgefragten
Kaufpreisspannen der Immobilienpreis Info (1.953 € bis 4.768 €) und innerhalb der erzielten Kaufpreise
basierend auf der blockbezogenen Abfrage aus der ndheren Umgebung des Bewertungsobjektes.

Der Vergleichswert von 211.000,00 € / 2.724 €/m?bildet das aktuelle Marktgeschehen anhand von
Vergleichspreisen auf der Basis getatigter Kauffille realistisch ab.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Vergleichswertverfahrens gebildet und betragt:

rd. 211.000,00 €
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3.5 Verkehrswert - abschlieBendes Ergebnis

Der Vergleichswert wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag mit rd. 211.000,00 € ermittelt.

Unter Bertcksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen, wirtschaftlichen und
rechtlichen Umstande habe ich den

(unbelasteten) Verkehrswert

fir den Miteigentumsanteil von 984,63/10.000 am Grundstiick
JuliusstraBe 25 in 12051 Berlin (Neukolin) und dem Sondereigentum

an der Wohnung Nummer 8

auf der Basis der Vergleichswertermittlung
zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 24.11.2020 mit

rd. 211.000,00 €

in Worten: Zweihundertelftausend Euro

ermittelt.

Schlusserklarung:

Das vorliegende Gutachten ist nur mit Originalunterschrift glltig. Eine Ausfertigung dieses Gutachtens
sowie die der Sachverstandigen zur Recherche Uberlassenen und benutzten Unterlagen und
Materialien werden in ihrem Buro 10 Jahre lang aufbewahrt. Die Sachversténdige erklart, dass sie das
Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persénliches Interesse am Ergebnis und
ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die
Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift, dass ihr keine der Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zuldssig ist oder
ihren Aussagen keine Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart, dass
das Gutachten unter ihrer vollstdndigen Leitung erstellt wurde.

Berlin, 02.12.2020 Unterschrift
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3.6 Angaben fiir das Amtsgericht
a) Die Wohnung wird von der Inhaberin des Wohnungsrechts, XXX eingetragen im GB,

Blatt 16311, Abt. II, Ifd. Nummer 2.1 genutzt

Name des Mieters: A

Mietbeginn: A

Nettokaltmiete: A

Wohngeld: konnte nicht ermittelt werden

b) Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

c) Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.

d) Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

e) Es bestehen keine baubehdérdlichen Beschréankungen oder Beanstandungen.

f) Das Grundstuck ist nicht im Bodenbelastungskataster verzeichnet (schriftliche Auskunft vom
16.11.2020 als Anlage 5 im GA) .

g) WEG/Verwalter/Eigentimer: eine WEG-Verwaltung besteht

h) Wert der beschrankten persoénlichen Dienstbarkeit (Wohnungsrecht gem. § 1093 BGB)
fiir XXX, geméaR Bewilligung vom 18.8.1997:

Beschreibung
Das Wohnungsrecht bezieht sich auf die Nutzung der Wohnung 8. Die Flache der Wohnung

betragt 77,45 m”. Die Wohnungsrechtinhaberin zahlt keine Nettokaltmiete und keine
Betriebskosten. Der Verbrauch von Elektroenergie und Gas wird mit dem Energieunternehmen
zu Lasten der Wohnungsrechtinhaberin direkt abgerechnet.

Ermittlung des Wertes flir das 0.g. Wohnungsrecht:

Geburtsdatum: 4.9.1939

durchschnittliche statist. Lebenserwartung 9,44 Jahre / rd. 9 Jahre

Kapitalwert fir 9 Jahre Laufzeit 7,143

Durchschnittliche Nettokaltmiete / Jahr rd. 5.580 € (siehe Ertragswertermittiung ab
Seite 15 im Gutachten)

Berechnung: 5.580 € x 7,143 = 39.857,94 €

Wert des Wohnungsrechtes, gerundet 40.000,00 €

Der Wert der beschrankten personlichen Dienstbarkeit (Wohnungsrecht),
eingetragen im Grundbuch, Abt. ll, Ifd. Nummer 2.1, betragt rd. 40.000,00 €.
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4. Anlagen

4.1 Flurkarte

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

235
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Luftbild Karte: Google maps  -StraBenansicht-

Bilder 2020 Google Kartendaten 2020 GeoBasis-DE/BKG (2009) Deutschland

-Hofansicht-

Bilder 2020 Google Kartendaten 2020 GeoBasis-DE/BKG (2009) Deutschland
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4.2 Grundrisse (nicht maBstéblich)

Grundriss 3. Obergeschoss
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Grundriss Keller

KELLER
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4.3 Literaturverzeichnis

Wesentliche rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch

- Verordnung Uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung)
- Wertermittlungsrichtlinie

- Baunutzungsverordnung

- Burgerliches Gesetzbuch

- Wohnflachenverordnung 1.1.2004

- Bewirtschaftungskosten ab 2011

- Liegenschaftszinssatze und RND

- Sterbetafel

Wesentliche Literatur:

- Sommer/Piehler

- Ross/Brachmann

(BauGB) in der zuletzt geadnderten Fassung

(ImmoWertV) vom 19.05.2010 in der zuletzt
geanderten Fassung

(WertR 2006) vom 1.3.2006 in der zuletzt geadnderten
Fassung

(BauNVO) vom 23.1.1990 in der zuletzt gednderten
Fassung

(BGB) in der zuletzt gednderten Fassung

WoF1V, Veréffentlichung vom 25.11.2003 in der
zuletzt geadnderten Fassung

II. Berechnungsverordnung zu WertR 2006, 11.BV,
veroffentl. GuG aktuell in der zuletzt gednderten
Fassung

fir 2020 vom GAA Berlin, veroffentlicht 13.10.2020

fir 2020, veroffentlicht vom Statistischen Bundesamt

Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fur die
Praxis mit standiger Aktualisierung
Orga-Handbuch Haufe-Verlag, Freiburg
Loseblattsammlung mit laufender Aktualisierung

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) von
Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen
Oppermann-Verlag, 29. Aufl. von 2005
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4.4 Fotodokumentation

&
Hoffassade / Lage der Wohnung 8
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Wohnung 8

Wohnungseingang Kiche

Bad
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Ad/
J/
/i

Umgebungsbebauung Juliusstraie in Richtung Hermannstraflie
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Hof von oben mit Garagenzeile

Hof / Nachbargrundstiick
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4.5 Auszug aus dem Bodenbelastungskataster

Bezirksamt Neukolin von Berlin bemm

Abteilung Umwelt und Natur

Umwelt- und Naturschutzamt Geschaftszeichen. (bite mmer angebe«)
UmNat V - IFG 0%11/20
Bearberternn
Frau Baba
Postanschnft

Beziksamt Neukoln von Berlin, 12040 Bertin Kar-Marx-Str. 83, 12040 Berlin
Dienstgebaude:
Gradestralle 36, 12347 Beriin

) ) Zimmer 6 25
Sachverstandige Tel: {030) 90239 - 4119

Frau Ruth Plaul ntern 9239-0
Alt-Lankwitz 27 Fax (030) 90239 - 3200

12247 Berlin @bezirk Kkoelin.de
(bel Nutzung der E-Mail Adresse erfoigt
«ene elsktronische Zugangsofinung
gem. § 3a Abs. 2 Satz 1 VWWIG)

http:ilwww.berlin. de/ba-neukoslin/

Cstum. 16 November 2020

Auskunft nach dem Informationsfreiheltsgesetz
Ihr Antrag vom 03. November 2020, Grundstiick: JuliusstraBe 25 in 12051 Berlm Neukolin

Sehr geehrte Frau Plaul,
das angefragte Fiurstick ist nicht im Bodenbelastungskataster (BBK) aufgefihrt.

Untersuchungsergebnisse fur den Boden oder Grundwasser liegen dem Umwelt- und Natur-
schutzamt Neukolin nicht vor, allerdings wurde das Flurstuck gewerblich genutzt.

Gebilhrenfestsetzung

Fur den Informationszugang nach dem Berliner informationsfreiheitsgesetz (IFG*) werden Ge-
bihren erhoben.

Die Hohe der Gebiihr wird nach Tarifstelle 1004 bzw. 1001 der Vemanungsgebuhrenordnung
(VGebO*) vom 24. November 2008 festgesetzt. Diese sieht einen GebGhrenrahmen in Hohe
von 5,00 Euro bis héchstens 500,00 Euro vor. Die festgesetzte Gebiihr liegt im zulassigen
Rahmen und ist der Bedeutung der Auskunft und nach dem Umfang der Amtshandiung und
den Schwiengkeiten, die sich bei der Durchfihrung der Amtshandiung ergeben haben, ange-

messen

Die Gebuhr ist innerhalb von 14 Tagen nach Erhalt dieses Bescheides auf eines der Konten

an die Bezirkskasse Neukolin unter folgenden Angaben zu zahlen;

Hohe der zu zahlenden Gebuhr: 30,00 €

Kassenzeichen: 2038 001 311 122

IBAN Geldinstitut BIC

DE 06 1001 0010 0003 3321 03 Postbank Berlin PBNKDEFF100

DE 10 1005 0000 1410 0038 05 Berliner Sparkasse BELADEBEXXX

DE 05 1007 0848 0513 0885 00 Berliner Bank AG DEUTDEDB110
Verkehrsanbindungen: Sprechzeiten: Bankverbindungen:
Bus 170, Md4 M45 Di & Do. 8-13 Unr und nach Zahiungen btte unber an die Sezirkskasse Neukolin
Diensigedaude: Gradestralle 36 Vereinbarung Geld:nstitut IBAN
Brtte L 1207 Sk O SHRMNENON YOk onvsm Ml Postbank Beriin DE 06 1001 0010 0003 3321 03
post@ba-neukosiin.berlin.de Beriner Bank AG DE 05 1007 0848 0513 0885 00
\::V?(T"u M HBRVONISCHe SIQNaNS ORIroNscne Zuga gsoinung Qe §3a Absatz® Berliner Sparkasse  DE 10 1003 00C0 1410 0038 05
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