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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobijek:

Planungsrecht:
Lage:
Baujahre, ca.:

GrundstucksgroBe:
Wohn-/Nutzflache, rd.:

IST-Miete (Nettokaltmiete):

Nutzung:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Gutachten Nr.

Das Grundstiick ist im vorderen Bereich mit einem viergeschossigen,
massiv errichteten Geb&ude mit voller Unterkellerung und nicht aus-
gebautem Dach bebaut. Im hinteren Bereich befinden sich ein Werk-
stattgebdude und Garagen die technisch und wirtschaftlich Uberaltert
sind. Dieser Grundstiicksteil wird einer neuen Verwertung zugefihrt.
gemischtes Gebiet flir den vorderen Grundsticksteil; fiir den hinteren
Grundstiicksteil gilt betreffend der Art der Nutzung § 34 BauGB. Wei-
terhin liegt das Grundstulick im Bereich der B-Planverfahrens 8-88.
einfache Wohnlage nach Berliner Mietspiegel, hohe Larmbelastung
1929 fur das Vorderhaus; 1925 fir das Werkstattgebaude;

Garagen von 1938 und 1957

3.168 m?

1.346,34m? im Vorderhaus

9.495,24 €/Monat fir das Vorderhaus

Vollvermietung im Vorderhaus; Werkstattgebaude vertragsfrei;

22 der 52 Garagen sind vermietet, jedoch kurzfristig kiindbar

2.6.2022
6.300.000,00 €
685/22

Einzelgaragen im hinteren Grundsttckteil Auszug aus der Flurkarte, Grundstiick markiert

StraBenperspektive, Blick nach Stiden, Objekt markiert StraBenperspektive, Blick nach Norden

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlagen:

Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, 0. M.

Luftbild, ca. M. 1: 1000

Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1000

Auszug aus dem Lageplan, 0. M.

Grundriss Erdgeschoss, Mehrfamilienwohnhaus, vorn, o. M.
Grundriss Kellergeschoss, Mehrfamilienwohnhaus, vorn, 0. M.
Werkstattgeb&ude im hinteren Grundsticksteil, Grundriss EG und KG, Schnitt
Grundriss der Garagen auf dem hinteren Grundstiicksteil, 0. M.
Fotos

Baulastenauskunft

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
Planungsrechtliche Auskunft

Auskunft zu baubehérdlichen Beanstandungen
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Auswertung der Mietenliste — Mehrfamilienwohnhaus vorn —
Quellenangaben
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt Mehrfamilienmietwohnhaus mit gewerblichem Nutzungsan-
teil und Bauland-Reserveflache.

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Ge-
maB § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten ei-
nes Sachverstandigen tber den Verkehrswert des Grund-
besitzes eingeholt werden.

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Neukélin
Karl-Marx-Str. 77/79
12043 Berlin

1.4 Ortstermin
Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 20.5.2022 zum Ortstermin geladen.

Antragstellerin

vertreten durch die Verfahrensbevollméchtigte
Rechtsanwalte Dr. Rodloff & Kollegen
DillmannstraBe 1

70193 Stuttgart

Antragsgegner

vertreten durch die Verfahrensbevollméchtigte
Rechtsanwalte LIRR Rechtsanwaélte Partnerschaft mbB
LennéstraBe 9

10785 Berlin

Hausverwaltung

Heinrich Zachger Immobilien GmbH
Meinekestr. 17
10719 Berlin

Mieter im Haus

Ortstermin: 2.6.2022
ab 11:00 Uhr
Teilnehmer: + Geschéftsfihrer der Hausverwaltung, Heinrich Zachger

Immobilien GmbH

* Hauswart, zeitweise

+ einzelne Mieter, jeweils zeitweise fir die Zeit der
Wohnungsbesichtigungen

« die unterzeichnende Sachverstéandige
Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

1.5 Verwendete Unterlagen und Riicksprachen

Akteneinsicht: Bauarchiv von Neukolln am 29.4.2022

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hinweis In der Bauakte waren keine Unterlagen zum Gebaude auf
dem vorderen Grundstlicksteil vorhanden. GemanB telefoni-
scher Ruicksprache mit dem Mitarbeiter im Bauarchiv,
Herrn Grieber am 9.5.2022, sind Akten aufgrund eines
Brandes im Bauarchiv zerstért. Daher ist insb. der Planbe-
stand aus der Vorkriegszeit unvollstandig.

Rucksprache: am 27.6.2022 mit dem Geschaftsflihrer der Hausverwal-
tung zur tatsachlichen Hohe der Nettokaltmiete der Arztpra-
xis im EG; am 8.7.2022 mit Herrn Nobiling, Stadtplanungs-
amt Neukélin zum B-Plan Entwurf 8-88; am 12.7.2022 und
am 9.8.2022 mit Herrn Wortmann, Stadtplanungsamt Neu-
kélln, zum gultigen Planungsrecht, als Nachfrage zur erteil-
ten planungsrechtlichen Auskunft vom 11.4.2022

Verwendete, objektbez. Unterlagen: + Grundbuchauszug vom 13.12.2021

+ Baulastenauskunft vom Bezirksamt Neukdlln, Stadtent-
wicklungsamt, vom 26.4.2022

+ Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster vom
Bezirksamt Neukélln, Umwelt- und Naturschutzamt,
Bereich Verwaltung, vom 27.4.2022

+ Planungsrechtliche Auskunft vom Bezirksamt Neukdlin,
Stadtentwicklungsamt, Stadtplanung, vom 11.4.2022

+ Auskunft Gber baubehdérdliche Auflagen vom Bezirks-
samt Neukdlin, Stadtentwicklungsamt, vom 22.4.2022

+ ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom Bezirksamt
Neukdlln, StraBen-und Grunflachenamt, vom 13.4.2022

+ Unterlagen aus der Bauakte im Bauarchiv Neukéllin

+ Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses Berlin, vom 28.6.2022

Von der Hausverwaltung wurden beim Ortstermin folgende Unterlagen Gbergeben:

+ Mietenliste, Stand vom 6/2022
* Energieausweis vom 11.4.2016

Am 13.6.2022 wurden in den Radumen der Hausverwaltung folgende Unterlagen Gibergeben:

+ Grundrisse Erd- und Kellergeschoss, StraBenansicht
des Wohnhauses, ohne Datum und Verfasserangabe

+ Grundriss-Skizze einer Wohnung, ohne Angabe der
Lage, ohne Datums- und Verfasserangabe

+ Grundriss vom Erdgeschoss, Schnitt und Ansicht
zum Werkstattgebaude, ohne Verfasserangabe,
vom 11.7.1931

+ "Zeichnung fir den Bau von 20 Kraftwagenrdumen",
Grundrisse der Garagen mit Ansicht und Schnitten,
ohne Datums- und Verfasserangabe. Mit Genehmigungs-
stempel der Behdrde vom 18.6.1938.

+ "Entwurf zum Neubau eines Fabrikgebdudes" mit Grund-
riss von EG und KG, Ansicht und Schnitt, vom 5.9.1925

+ Lageplan des 6ffentlich bestellten Vermessers, Pallaske
vom 24.10.1957. Mit Genehmigungsvermerk der Behorde,
u.a. vom 9.12.1957 zum Neubau von Garagen auf dem
hinteren Grundstucksteil

+ samtliche Mietvertrage der Gewerbemieter

+ zwei typische Mietvertrage fir Wohnnutzung im Haus

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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weitere Auskinfte:

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

Weitere Angaben zu Rechtsgrundlagen und verwendeten
Quellen befinden sich im Anhang zu diesem Gutachten.

In die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des
Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte und die On-
line-Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner Verwaltung
wurden eingesehen.

Die Korrektheit der dort veréffentlichten Daten wird fiir die
Bewertung unterstellt.

Miindliche Auskinfte bei Amtern sind im Allgemeinen un-
verbindlich. Fir die Richtigkeit von Auskinften tbernimmt
die Sachverstandige keine Haftung.

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Grundbuch:
Grundbuchblatt:
Gemarkung:
Bezirk:

Ortsteil:

Anschrift des Grundstiicks:

GrundstlicksgroBe:

Wirtschaftsart:

Rechte und Lasten:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Hinweis:

Dritte Abteilung:

Britz

6089

Flur 202; Flurstlck 99
Neukélin

Britz

Britzer Damm 1/3
12347 Berlin-Britz

3.168,00 m?

Gebaude- und Freiflache
Britzer Damm 1/3

keine Eintragungen

Eigentimer gemé&B Grundbuchauszug

Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Lasten und Beschrankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung er-
folgt grundsatzlich ohne Beriicksichtigung der Eintragungen
aus Abt. II.

unter der Ifd. Nr. 4 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Neu-
kélin, 70 K 106/21). Eingetragen am 13.12.2021.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs — falls vorhan-
den — bleiben hier unberiicksichtigt. Sie beeinflussen nicht

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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den Wert, sondern mindern den (Kauf-)Preis oder werden
beim Verkauf, bzw. der Versteigerung geldscht.

Baulasten: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine
Baulasten eingetragen. Auf die Auskunft in den Anlagen zu
diesem Gutachten wird verwiesen.

2.2 Lage

Wohnlage: einfache Wohnlage mit hoher Larmbelastung laut Berliner
Mietspiegel

Stadtlage gemal GAA Berlin: Sudost (keine Citylage, entspricht restlichem Stadtgebiet)

Infrastruktur: Restaurants, Arzte, Schulen und Kindergarten in der néhe-
ren Umgebung

Einkaufsmdglichkeiten: Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf befinden
sich in der weiteren Umgebung entlang des Britzer Damms
Richtung Norden.
Uberregional bedeutende Einkaufsmdglichkeiten befinden
sich in den Gropiuspassagen in ca. 5,0 m Entfernung.

Offentliche Griinanlagen: Park am "Schloss Britz" in ca. 1,9 km; ehemaliges "Flugfeld
Tempelhof" in ca. 2,0 km Entfernung

Verkehrslage: Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Hermannstr./Mariendorfer Weg"
(277, M44, N77) in ca. 250 m;
S- und U-Bhf. "HermannstraBe" (U8, S41, S42, S45, S46,
S47) in ca. 450 km
Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 113, Auffahrt "Britzer Damm"
in ca. 50 m Entfernung

Parkmdglichkeiten: Langsparken entlang der StraBe, zum Ortstermin einge-
schrénktes Angebot auf dem &ffentlichen StraBenland

Himmelsrichtung der StraBenfront: Westen

benachbarte stérende Betriebe: keine

Beeintréachtigungen: Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren Beeintrachtigungen
durch StraBenverkehrslarm feststellbar.

Altlasten:

Laut vorliegender schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes liegen fiir das Grundstiick Notierung im Bo-
denbelastungskataster vor. Das Grundstiick wird unter der Nr. 4443 im Bodenbelastungkataster als
Verdachtsflache gefiihrt. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird ver-
wiesen.

Aufgrund der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes muss bei Kenntnis
von Altlasten eine Wertminderung bericksichtigt werden wenn hierzu genaue Kostenangaben vorlie-
gen. Bodenproben liegen nicht vor. Die Ermittlung der Kosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens.
Far nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine Haftung Gbernommen.

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
GemaB der aktuellen strategischen Larmkarte (Gesamtlarm-Index 2017) des Senats sind fiir das

Grundstlick Larmbelastungen lber 75 dB(A) angegeben. Werte unter 50 dB(A) gelten dabei als un-
belastet. Die Belastungen resultieren im Wesentlichen aus dem StraBenverkehr und sind am héch-
sten im Bereich der StraBenfassade.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anmerkung: Etwaige Veranderungen der Immissionsbelastung durch den Flughafen BER werden
hier nicht gesondert dargestellt und bleiben unberticksichtigt bzw. diese sind bei der Ableitung des
Verkehrswertes bereits eingepreist.

Sozialdaten:
* Arbeitslosenanteil im Juni 2022:
18,3 % fur den Bezirk Neukdlln, 8,7 % fur Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)

wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
3.025 €/Monat im Postleitzahlbereich 12347, 3.304,00 €/Monat flir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevélkerungsentwicklung von 2020 zu 2021, absolut in Anzahl Einwohner
-845 fur den Bezirk Neukdlin, + 5.518 fiir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung Prognose von 2018 bis 2030
+1,1% fir den Bezirk Neukolln; + 4,7 % fir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2022 der Berlin HYP & CBRE)
+ Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
1,7 % im Bezirk Neukdlln, 1,6% flr Berlin

(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2021/2022)

2.3 Art und MaB der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: Gemischtes Gebiet/Baugebiet nach § 34 BauGB
Zustand der 6ffentlichen StraBen: Britzer Damm als vierspurige StraBen mit Asphaltbelag; je-

weils beidseitig angelegte FuBwege mit Gehwegplatten und
Mosaikpflaster befestigt; beidseitig angelegt Radwege mit
Betonsteinpflaster befestigt. Britzer Damm als Hauptver-
kehrsstraBe und Autobahnzubringer

Art der baulichen Nutzung: Wohnen/Gewerbe

MaB der baulichen Nutzung: Das Grundstlick gilt mit der vorhandenen Bebauung bau-
rechtlich als nicht voll ausgelastet.

Baustufe: IV/3 fur beide Bereich nach Baunutzungsplan

umliegende Bebauung: Mehrfamilienwohnh&user in geschlossener Bauweise, teil-

weise mit gewerblicher Nutzung in den Erdgeschossen.

aktueller Planungsstand: GemaB der vorliegenden schriftlichen Auskunft des Bezirk-
samtes gliedert sich das Grundstlck aus planungsrechtli-
cher Sicht in zwei Bereiche.

Fur den vorderen Grundstiicksteil mit einer Tiefe von 40 m
ab der vorderen Grundstlicksgrenze besteht giiltiges Pla-
nungsrecht nach Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung
mit der Bauordnung fir Berlin von 1958 und dem Bebau-
ungsplan XIV-A von 1971 mit den férmlich festgelegten
StraBen- und Baufluchtlinien die eine einer max. Bebau-
ungstiefe von 20 m ab der StraBenkante vorsieht. Demnach
ist als Art der Nutzung "gemischtes Gebiet" festgesetzt.

Als MaB der baulichen Nutzung gilt die Baustufe 1V/3 mit ei-
ner GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,2 bei max. 4 Vollge-
schossen und geschlossener Bauweise.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Zum § 34 BauGB

Fur den hinteren Bereich (nach der 40 m Linie) ist aufgrund
einer Widerspruchsentscheidung der Senatsverwaltung far
Stadtentwicklung vom 3.3.2021 die urspriingliche Festset-
zung der Art der Nutzung nach Baunutzungsplans als "be-
schranktes Arbeitsgebiet" fir funktionslos erklart worden. In
der Auskunft heiBt es: "Die tats&chlichen Verhéltnisse wei-
chen so wesentlich und offenkundig von dem festgesetzten
Baugebiet ab, das der Baunutzungsplan fir diesen Teil sei-
nes Geltungsbereiches die stéddtebauliche Gestaltungsfunk-
tion nicht mehr erflllen kann. Bauantrdge und Bauvorbe-
scheide sind deshalb hinsichtlich der Art der Nutzung nach
§ 34 BauGB zu priifen". Hinsichtlich des MaBes der bauli-
chen Nutzung wird die Baustufe 1V/3 angegeben mit einer

zuldssigen GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,2 bei vier
Vollgeschossen und geschlossener Bauweise.

Weiterhin heiBt es: "Des Weiteren wurde am 17.7.2018 das
B-Planverfahren 8-88 eingeleitet und am 22.2.2019 im
Amtsblatt ortsiiblich bekannt gemacht. Die bezirklichen Pla-
nungsziele sehen flr die Grundstiicke eine Festsetzung als
"urbanes Gebiet" ... vor. Dies impliziert eine angestrebte
Mischnutzung von Wohnen, Gewerbe sowie sozialen, kultu-
rellen und anderen Einrichtungen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, wobei diese Nutzungen nicht gleichge-
wichtig sein missen. Bei Festsetzung des B-Plans 8-88 er-
setzen dessen Festsetzungen die Ausweisungen des Bau-
nutzungsplans." Weitere Angaben, insb. zum Ma@ der Nut-
zung, sind nicht enthalten.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich der sozialen Er-
haltungsgebietsverordnung gemaBi § 172 Abs. Nr .1 BauGB
flr das Gebiet "SilbersteinstraBe/Glasower StraBe" im Be-
zirk Neukolin vom 17.7.2017 zum Schutz der Bestandsbe-
volkerung.

Das Grundstlick befindet sich nicht in einem Sanierungsge-
biet. StraBenlandabtretungen sind derzeit nicht geplant.
Das Objekt genieBt dabei in seiner vorhandenen GréBe Be-
standsschutz.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

GemaB § 34 BauGB wird die Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile gepruft. Dort heiB3t es: "Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorha-
ben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Er-
schlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse missen ge-
wabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden."

Was genau unter der Art der Nutzung zu verstehen ist, kann erst im Rahmen einer Bauvoranfrage
geklart werden die nicht Teil des Auftrages war. Hier wird davon ausgegangen, dass die in der Aus-
kunft der Behdrde genannte "Wohnnutzung und kleinteilige Mischnutzung" als Nutzungsart gilt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Zum B-Planverfahren 8-88:

GemaB der vorliegenden planungsrechtlichen Auskunft wurde der Aufstellungsbeschluss am
17.7.2018 gefasst. GemaB den Angaben auf der Internetseite des Senats Berlin (FIS-Broker, Einsicht
am 27.6.2022) sind keine weiteren Schritte auf dem Weg zur Planreife, wie z.B. friihzeitige Blrgerbe-
teiligung, 6ffentliche Auslegung, Festsetzung und Veréffentlichung im Amtsblatt, erfolgt.

Am 24.6.2022 wurde bei der Behérde im Bezirksamt eine Auskunft zur Terminschiene des B-Plan-
verfahrens erbeten, sowie zu ggf. geplanten Festsetzungen der baulichen Auslastung.

Am 8.7.2022 wurde zur Terminschiene vom Planungsamt per Mail mitgeteilt: "Das Bebauungsplan-
verfahren 8-88 hat zurzeit bei uns keine Prioritat. Eine Weiterfihrung des Verfahrens und somit die
Festsetzung des Bebauungsplanes sind nicht absehbar". In der Mail heiBt es weiterhin "Das Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung kommt im Geltungsbereich des B-Planentwurfs 8-88
zur Anwendung."

Es wurden, in Bezug auf das B-Planverfahren, keine weiteren oder genaueren Angaben zum geplan-
ten MaB der Nutzung gemacht.

Insofern wird hier zunachst aus der BeschluBvorlage Nr. 181/18 fir die BeschluBfassung am
17.7.2018 zitiert. Demnach wird das Bebauungsplanverfahren im Normalverfahren durchgefihrt.

Als Art der Nutzung soll fiir das Gebiet gemé&B § 6a BauNVO "Urbanes Gebiet" festgelegt werden.
Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungs-
mischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung:
In der BeschluBvorlage wird auf das sog. "Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung" ein-

gegangen dessen Durchfiihrung flr den Bereich des B-Planentwurfs gepriift wird. Geman dem Mo-
dell wirden im Bereich des B-Plan mind. 30 % der geplanten Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindungen realisiert werden.

In der "Leitlinie fir den Abschluss stadtebaulicher Vertrage im Land Berlin" des Berliner Senats zum
Berliner Modell der kooperativen Baulandentwickung vom November 2018 heif3t es: "Das Berliner
Modell der kooperativen Baulandentwicklung ist anzuwenden, soweit neues Planungsrecht Grundla-
ge fur die Herbeiflhrung der Genehmigungsfahigkeit von Vorhaben mit Wohnnutzung ist. Bei Bebau-
ungsplanverfahren mit weniger als 5.000 m2 Geschossflache Wohnen kommt das Berliner Modell der
kooperativen Baulandentwicklung nicht zur Anwendung. Unterhalb dieser Schwelle liegt die Entschei-
dung, ob in Anlehnung an das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung Mietpreis- und
Belegungsbindungen sowie Kostenbeteiligungen flr die Einrichtungen der technischen und sozialen
Infrastruktur mit dem jeweiligen Vorhabentrager vertraglich vereinbart werden sollen, im Ermessen
des Planaufstellers." Fir den Bezirk Neukélin gilt seit dem 19.5.2020 das sog. "Neukdliner Modell"
dass ab einer Geschossflache von 1.000 m2 Wohnen greift.

In den telefonischen Ricksprachen vom 12.7.2022 und vom 9.8.2022 mit dem Stadtplanungsamt
wurde erlautert, dass das sog. "Neukéllner Modell" der kooperativen Baulandentwicklung, abwei-
chend vom Senatsmodell, dann greift, wenn durch eine Neubebauung die gemaB Baunutzungsplan
festgesetzte GFZ Uberschritten wird. Fir das Bewertungsgrundstick ist gemaB Baunutzungsplan
eine GFZ von 1,2 festgesetzt, sodass hier davon ausgegangen wird, dass bei einer evil. Neubebau-
ung das kooperative Baulandmodell dann zur Anwendung kommt wenn diese GFZ-Auslastung Uber-
schritten wird. GemaB der mundlichen Auskiinfte kdnnte, betreffend der baulichen Auslastung des
Grundsticks, uber Ausnahmereglungen auf dem hinteren Grundstucksteil eine GFZ bis zu max. 2,5
realisiert werden. Dies wére jedoch nur mit deutlichen Bauauflagen im Rahmen der kooperativen
Baulandentwicklung zur Errichtung von Sozialwohnungen und/oder sozialen Einrichtungen moglich
die durch den Eigentiimers und zu dessen Lasten zu errichten waren. Weiterhin heiBt es, dass es im-
mer auf den "Einzelfall", sprich: den konkreten Entwurf ankommen wirde.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Im Rahmen der hier vorliegenden Bewertung wird fiir den hinteren Teil eine GFZ-Auslastung von 2.0
angenommen. Hier wird weiterhin angenommen, dass die Auflagen des "kooperativen Baulandmo-
dells" bereits anteilig in den Bodenrichtwerten (der hier mit einer baulichen Auslastung von 2.0 aus-
gewiesen wird) eingepreist sind, bzw. sich Férdermittel und Kosten bis zu dieser baulichen Ausla-
stung gegenseitig aufheben. Weiterhin wird davon ausgegangen, dass eine (mogliche) héhere bauli-
che Auslastung aufgrund der baubehérdlichen Auflagen zu héheren Kosten fir den Eigentiimer fiihrt.

Eine genau Klarung der Auflagen und Bestimmungen und der tatsachlichen Auslastung kann nur im
Rahmen einer Bauvoranfrage geklart werden, die nicht Teil des Auftrages ist. Insofern muss an die-
ser Stelle auf etwaige rechtliche Unsicherheiten hingewiesen werden.

Weiterhin ist festzustellen, dass der B-Plan 8-88 noch keine Planreife hat und seit dem Aufstellungs-
beschluss keine weiteren Schritte vollzogen wurden. Insofern ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkenn-
bar, wann und ob Uberhaupt eine Planreife erreicht wird.

Planungsrechtlich ist die Bebaubarkeit des Grundstlcks daher zum Wertermittlungssstichtag auch
nach § 33 BauGB zur beurteilen. Demnach ist die Zulassigkeit von Vorhaben wéhrend der Planauf-
stellung dann zu gestatten, "wenn anzunehmen ist, dass das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht entgegensteht und die ErschlieBung gesichert ist".

GemaB der vorliegenden Auskunft der Behérde wird derzeit die Zulassigkeit der Bebauung betref-
fend der Art der Bebauung nach § 34 BauGB geprift.

Die Bewertung des Grundstlcks stellt daher auf das derzeitige Planungsrecht ab. Dabei wird ange-
nommen, dass eine Bebauung mit Wohnungen den Zielen des B-Planentwurfs nicht entgegensteht.

Betreffend der (fiktiven) Grundstlcksaufteilung zwischen dem bebauten vorderen Teil und dem neu
zu verwertenden hinteren Teil wird auf die Angaben aus den am 12.7.2022 und am 9.8.2022 gefihr-
ten Telefonate mit dem Stadtplanungsamtes abgestellt, die hier als richtig angenommen werden.
Danach sind fur das vordere Grundstuck die NutzungsmaBe des Baunutzungsplans einzuhalten. Ein
héheres Gewicht wirde demnach auf die Einhaltung der GRZ gelegt.

Mithin ergibt sich die fiktive Aufteilung der Grundstiicksflache wie folgt:
Gesamte Grundstiicksflache: 3.168,00 m2
davon vordere Grundstiicksflache: 1.500,00 m2
davon hintere Grundstiicksflache: 1.668,00 m2

Denkmalschutz: Fir das Objekt besteht kein Denkmalschutz, es unterliegt
jedoch dem Umgebungsschutz aufgrund des eingetrage-
nen Gartendenkmals JuliusstraBe 38 (Innenhof mit Brun-
nen und Gartenlaube, um 1910). Auf diesen Umstand wird
im Rahmen der Bewertung gesondert eingegangen.

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-

liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefiihrt. Das Vorliegen
einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemaB nicht explizit geprift. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird
deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Baubehérdlichen Beschrénkungen und Beanstandungen:
Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und

Beanstandungen. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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2.4 Bodenbeschaffenheit

Oberflache: soweit erkennbar uberwiegend eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 Baugrund aus Geschiebe-
lehm und -mergel; Grundwasserstand bei 32,00 bis
32,50 m Uber NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstéande zu verzeich-
nen. Seit 2020 kénnen Veranderungen an den Grundwas-
serstanden aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt sind.

Grundstucksgestalt: leicht unregelméaBig

2.5 ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabenzustand: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind nach der-
zeitiger Rechtslage keine ErschlieBungsbeitrdge im Sinne
des BauGB in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitrags-
gesetz mehr zu entrichten. Nach derzeitiger Rechtslage gilt
das Grundstlick damit als erschlieBungsbeitragsfrei. Auf die
Auskunft in den Anlagen des Gutachtens wird verwiesen.

Versorgungsleitungen: Strom, Telefon; weiteres ist nicht bekannt geworden

Be- und Entwésserung: an zentrale Netze angeschlossen

Regenentwésserung: an zentrale Netze angeschlossen / Versickerung auf dem
Grundstick

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstlck und Haus wurde gestattet.

Das Grundstiick ist bebaut mit einem viergeschossigen, voll unterkellerten Mehrfamilienmietwohn-
haus mit gewerblichem Nutzungsanteil (hier auch "Vorderhaus" genannt) in geschlossener Bauweise
mit nicht ausgebautem Satteldach. Im hinteren Grundstiicksteil befinden sich eine Werkstatt mit Tei-
lunterkellerung und eingeschossige Garagenzeilen die Uber eine Durchfahrt in Vorderhaus und Werk-
stattgebaude erreichbar sind.

Es wurden im "Vorderhaus" vier Wohnungen und die Arztpraxis im Aufgang Britzer Damm 3, EG be-
sichtigt. Die besichtigten Wohnungen liegen im Britzer Damm 1, 3. OG, Mitte (vermietet); 1. OG,
rechts (vermietet); EG, links (vermietet) und Britzer Damm 3, EG, rechts (Leerstand). Weiterhin wur-
den das Kellergeschoss mit Heizungskeller das Dachgeschoss und die Hofbereiche besichtigt.

Im hinteren Grundstiicksteil wurden das Erdgeschoss der leerstehenden, eingeschossigen Werkstatt
und die Garagenanlagen besichtigt. Bei den Garagen fand eine AuBenbesichtigung statt. Das Keller-
geschoss unter der Werkstatt wurde nicht besichtigt.

Die weiteren Feststellungen erfolgen aufgrund der Ergebnisse der Besichtigung und nach Aktenlage
soweit es der Herleitung des Verkehrswertes dient. Weitere Ausstattungsmerkmale werden nach Er-
fahrungswerten unterstellt. Des Weiteren wird auf die Bilder in den Anlagen zu diesem Gutachten
verwiesen.

Die Beschreibung erfolgt zun&chst fir den vorderen Grundstuicksteil mit dem Mehrfamilienwohnhaus.

Danach erfolgt die Beschreibung des hinteren Grundstlcksteils mit Werkstattgebaude und Garagen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Vorderer Grundstiicksteil
3.1. Art des Gebaudes
Bezeichnung:
Zweckbestimmung:

Baujahr, ca.:
tatsachliches Baualter: 93

Modernisierungen:

Forderung:

3.2 Gebaudekonstruktion und Rohbau

Konstruktionsart:
Unterkellerung:
Fundamente:
Abdichtung:
AuBenwande:
Innenwande
Decken:

Dach:

Mehrfamilienmietwohnhaus mit Gewerbe im EG
Wohnen

1929
Jahre zum Bewertungsstichtag am 2.6.2022.

Im Rahmen der Bewertung geht gemé&B den Modellansét-
zen des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin) das ur-
springliche Baujahr in die Bewertung.

+ Einbau neuer Schallschutzfenster, straBenseitig,

ca. im Jahr 2000, im Zusammenhang mit dem
Autobahnbau

* Erneuerung der E-Verteilung in den Wohnungen und
Sanierung der Wasserleitungen im gesamten Haus,

ca. im Jahr 1994

+ Erneuerung der Dachdeckung, Einbau einer winddichten
Folie in den Dachschrangen, D&mmung der obersten
Geschossdecke, ca. im Jahr 2005

* Modernisierung der Bader, jeweils in den bezugsfrei
gewordenen Wohnungen, im Zeitraum ca. 1998 bis 2013.
In diesem Zusammenhang erfolgten weiterhin Sanier-
ungsmaBnahmen (Abschleifen der Dielenbdden, Einbau
neuer Kuchen) in den Wohnungen. Die MaBnahmen
wurden gemaB Angabe beim Ortstermin bei ca. 2/3 der
Wohnungen durchgefiihrt.

Die Auflistung folgt den Angaben beim Ortstermin. Es sind
keine weiteren, konkreten MaBnahmen bekannt geworden.

Das Gebaude gilt als frei finanziert, bzw. die Férderung ist
ausgelaufen. Die Vorschriften des Wohnungsbindungsge-
setzes sind daher hier nicht anzuwenden.

Massivbau

100 %

vermutlich als Streifenfundamente

vorhanden; teilw. schadhaft aufgrund des Baualters
massiv

massiv

Decke Uber KG massiv; weitere Decken vermutlich als
Holzbalkendecken

Satteldach mit Ziegeldeckung; Gauben; das Dach ist nicht
ausgebaut; Dammung der obersten Geschossdecke; keine
Dammung jedoch mit winddichter Folie an den Dachschré-
gen; AuBenentwéasserung Uber Zinkblechdachrinnen und -
fallrohre

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Barrierefreiheit:

Treppen/Treppenhaus:

Keller:
Grundstiickszugang:
Zufahrt zum Hof:
Hauseingang:

Fassaden:
Fenster:

3.3 Technische Gebéaudeausstattung

Heizung:

Warmwasserversorgung:
Kabelanschluss:
Sonstiges:

Der Zugang zum Haus erfolgt tber eine flache Stufe; der
Zugang zu den einzelnen Geschossen erfolgt Uber die
Haustreppen; Aufzlige sind nicht vorhanden; Haus und
Wohnungen sind daher nicht ohne weitere Hilfsmittel zu-
gangig.

Im Haus befinden sich zwei Treppenhauser die als 2- bzw.
3-Spanner organisiert sind; jeweils massive Treppenlaufe
mit keramischem Belag im Bereich des Hauseingangsbe-
reiches und des Zugangs zum Hof; massive, zweilaufige
Treppe mit Holztritt- und -setztstufen, Holzgeldnder und -
handlauf, Trittstufen mit Linoleumbelag; massive AuB3en-
treppe zum Heizungskeller

gemauerte Wande, Uberwiegend ohne Putz und Anstrich;
Estrichboden; Mieterkeller als einfache Holzverschlage

Der Grundstlickszugang erfolgt direkt von der StraBe; es
muss kein Fremdgrundstuck tberquert werden.

erfolgt Uber eine Durchfahrt im Vorderhaus; lichte Breite
derzeit ca. 2,40 m gemaRB dem ubergebenen Grundriss EG

bauzeitliche, massive Holztlr mit Glasausschnitt und Ober-
licht; Klingel- und Gegensprechanlage

Putz/Anstrich ohne zusétzliche Warmeddmmung

PVC-Fenster mit Schallschutzverglasung; PVC-Fenster mit
Isolierverglasung; Holzrahmenfenster mit Einfachvergla-
sung (in den Treppenh&usern und Dachkammern)

Olzentralheizung; Einbau ca. im Jahr 2000; innenliegende
Oltank, Fassungsvermdgen ca. 9.000 I; Verteilung im Haus
Uber Platten-/Rippenheizkdrper

zentral uber Heizung; Warmwasserspeicher im Keller
vorhanden
keine weiteren Einrichtungen

3.4 AuBenanlagen, besondere Bauteile und Allgemeinzustand

AuBenanlagen:

Nebenanlagen:
besondere Bauteile:
Mullstellplatz:
Bautenzustand:

Restnutzungsdauer:

Hofflache mit Betonsteinpflaster und Beton komplett
befestigt

werden gesondert beschrieben (hinterer Grundstiicksteil)
Dachgauben
offen auf dem Hof

Uberwiegend normaler mit Tendenz zu einfachem bauli-
chen Zustand geméaB dem Bewertungsmodell des GAA
Berlin

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird gemaB dem
Bewertungsmodell des Gutachterausschusses Berlin (GAA
Berlin) als Verfahrenswert bestimmt und im Rahmen der
Ermittlung des Verkehrswertes gewahlt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3.5 Beschreibung der Wohnungen/Arztpraxis

Wohnungen:

Arztpraxis:

Besonnung, Belichtung, Beluftung:

Sanitare Einrichtungen:

Waschmaschinenstellplatz:
Kiiche:

elektrische Leitungen:
Steckdosen:

GemaB Mietenliste befinden sich zum Wertermittlungsstich-
tag im Haus 19 Wohnungen. Eine der Wohnungen wurde
aus zwei Wohnungen zusammen gelegt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren 18 Wohnungen
vermietet und 1 Wohnung bezugsfrei.

Die bezugsfreie Wohnung befindet sich im Erdgeschoss, di-
rekt neben der Durchfahrt zum Hof. Um die geplante Ver-
breiterung der Durchfahrt realisieren zu kénnen wird diese
Wohnung nicht mehr vermietet und die Flache tiberwiegend
der Durchfahrt zugeschlagen. Die verbleibende Restflache
kann nicht mehr als Wohnung vermietet werden.

Bei den Wohnungen handelt es sich Uberwiegend um 2- bis
3-Zimmer-Wohnungen mit Flur, Kiiche und Bad. Zwélf der
Wohnungen verfligen Uiber eine Loggia. Die Spanne der
WohnungsgréBen gemaBl Mietenliste (ohne zusammen ge-
legte Wohnungen) betragt rd. 50,00 bis 84,00 m2 WF.

GemaB Mietenliste befindet sich im Haus eine Gewerbeein-
heit im Erdgeschoss. Die Arztpraxis befindet sich in den

Raumen einer ehemaligen Wohnung. In der Bauakte konn-
te kein Antrag auf Umnutzung von Wohn- zu Praxisnutzung

gefunden werden. Allerdings wurden in der Bauakte Bauan-
trdge zu Umbauten in der schon bestehenden Praxis gefun-

den, sodass die Legalitat der Nutzung unterstellt werden
kann.

Die Belichtung der Wohn-/Nutzflachen erfolgt Gberwiegend
von zwei Seiten; fur die mittleren Wohnungen jeweils ein-
seitig. Die Belichtung ist ausreichend; eine Querbellftung
Uberwiegend gut mdéglich

in den sanierten Wohnungen:
WC, Waschbecken, Badewanne; Fliesen auf dem Boden

und an den Wanden bis ca. 2,10 m

in den nicht sanierten Wohnungen:
WC mit Spulkasten, Waschbecken, frei stehende Badewan-

ne; Fliesen auf dem Boden und teilweise an den Wéanden
bis ca. 1,50 m

Weitere Einrichtungen mieterseits.
in Kiiche oder Bad vorgerichtet

in den sanierten Wohnungen:
einfache Einbaukliche, ohne Gerate/Herd/Spiile

in den nicht sanierten Wohnungen:
Herd und Splle

Weitere Einrichtungen mieterseits.
mittlerer Ausstattung
mittlerer Ausstattung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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FuBbdden: Estrich im KG, Auslegware, Fliesen, Dielung, Parkett. Ab-
geschliffene Dielung in den sanierten Wohnungen

Wandbehandlung: Putz/Tapete/Anstrich/Bekleidung

Decken: Putz/Tapete/Anstrich/abgehangte Decke

Zimmertiren: Uberwiegend Holzrahmentiren, teilweise mit Glasaus-

schnitten, teilweise als Doppeltlren, Holzumfassungszar-
gen, Uberwiegend aus der Erbauungszeit

Loggia: auf der Westseite (StraBenseite) angeordnet, ab 1. OG;
GroBen jeweils ca. 3 bis 4 m2; feste Brlstung mit Zink-
blechabdeckung, Béden mit Estrich, weitere Beldge mieter-
seits

Wohnungsstandard: Es handelt sich Uberwiegend um einen mittleren Woh-
nungsstandard; die technische und sanitre Ausstattung
stammt aus der Zeit ab 1995, bzw. aus der Zeit von 1998
bis 2013, in der die Uberwiegende Anzahl der Wohnungen
saniert wurde.

Standard Gewerbeflachen: Es handelt sich um einfache Gewerberdume ohne beson-
dere représentative Wirkung mit mittlerem Nutzwert.

Sonstiges: beim Ortstermin hing an der Hofdurchfahrt des Vorderhau-
ses ein Baustellenschild fur die Ausfuihrung des genehmi-
gungspflichtigen Vorhabens "Zur Verbreiterung einer beste-
henden Durchfahrt". Im Rahmen dieser MaBnahme soll
eine Leerstandswohnung im EG entfallen um die lichte
Breite der Durchfahrt zu vergréBern und damit die Erreich-
barkeit der hinteren Grundstlcksflache zu verbessern.

Die Genehmigung wurde am 17.5.2018 erteilt. Mit den Bau-
arbeiten ist zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung noch nicht
begonnen worden.

Energieausweis: Der Energieausweis, mit Datum vom 11.4.2016, wurde auf
der Grundlage des Energieverbrauchs erstellt.

Baumaéangel/Bauschaden: Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht einge-
halten.

Treppen abgenutzt, Oberflachen teilweise verbraucht; Ab-
nutzungen an den AuBBenfassaden, insb. im Bereich EG der
Hoffassade; teilweise aufsteigende Feuchte in den Keller-
auBBenwanden; Bodenbelage im Hof uneben.

Keine weiteren, sichtbaren Mangel und Schaden.

Es wurden keine Untersuchungen beziglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von Altla-
sten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z.B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Bezlig-
lich moglicher Beeintréchtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen
ausgeschlossen. Eine Funktionsprufung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen.
Die Unterzeichnende Gbernimmt demgemé&B keine Haftung fir das Vorhandensein von Bauméngeln,
die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.
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Hinterer Grundstiicksteil

Auf dem hinteren Grundstucksteil befinden sich eine Werkstatt und Garagenzeilen. Gem&B den Un-
terlagen aus dem Bauarchiv und den durch die Hausverwaltung Gbergebenen Planen wurde das
Werkstattgeb&ude urspriinglich 1925 errichtet. Es handelt sich um ein einfaches Gebé&ude, dass
massiv errichtet wurde und tber einen Teilkeller verfugt. Im sudlichen Teil des Gebaudes befinden
sich die ehemaligen Verwaltungsrdume und einfache sanitare Anlagen. Im nérdlichen Gebaudeteil
befinden sich die ehemaligen Werkstattrdume. Das Dach ist als flach geneigtes Pultdach mit Bitu-
menbelag ausgefihrt. Am stdlichen Ende befindet sich im Gebaude eine Durchfahrt zu den dahinter
liegenden Garagen. Das Geb&ude verfligt Giber eine vom Vorderhaus getrennte, zentrale Heizungs-
anlage und eine dezentrale elektrische Versorgung fir Warmwasser. Das Gebaude ist wirtschaftlich
Uberaltert, die technische und sanitare Ausstattung ist verbraucht, das Dach ist undicht.

Bei den Garagen handelt es sich um massiv errichtete Garagenzeilen mit flach geneigten Pultda-
chern mit Bitumen- oder Wellblechdeckung und einfachen Holzdoppeltiren zu den Einzelgaragen.
GemaB Mietenliste handelt es sich um 52 Garagen. GemaB Angabe sind die Garagen nicht beheiz-
bar und haben auch keine Stromversorgung. Gemé&B den vorliegenden Pldnen wurden diese in den
Jahren 1938 und 1957 errichtet. Laut den MaBangaben in den Grundrissen (mit Freigabestempel von
1938) haben die Garagen Abmessungen von ca. 2,50/2,60 m x 5,00 m und sind damit nur teilweise
fur heutige Automodelle geeignet. Die Garagen sind wirtschaftlich Uiberaltert.

Die AuBenbereiche zwischen den Garagen und der Werkstatt sind mit Beton befestigt.

Des Weiteren wird auf die Bilder in den Anlagen zu diesem Gutachten verwiesen.

3.6 Weitere Objektdaten

Vermietungsstand: Vollvermietung des Mehrfamilienmietwohnhauses mit dem
gewerblichen Nutzungsanteil.

Die sog. "Leerstandswohnung" im EG, die aufgrund der ge-
planten Verbreiterung der Hofdurchfahrt nicht mehr vermie-
tet werden kann, wird hier nicht als Leerstand bewertet. Die
Flache dieser Wohnung bleibt aufgrund der notwendigen
BaumaBnahme ohne Berticksichtigung bei der Ermittlung
des Rohertrages.

Das Werkstattgebdude im Hof ist nicht vermietet.
22 Garagen sind vermietet, 30 Garagen sind vertragsfrei.

GeméB Angabe der Hausverwaltung beim Ortstermin han-
delt es sich dabei um kurzfristig kiindbare Vertrage. Die
Korrektheit dieser Aussage wird hier angenommen.

Mietenliste: Von der Verwaltung wurde beim Ortstermin mit Stichtag
6/2022 eine Mietenliste vorgelegt.

Die angegebenen Nettokaltmieten der Wohnungen wurden
mittels der Gegenuberstellung zu den Mittelwerten des Ber-
liner Mietspiegels plausibilisiert. Ich nehme an, dass die
dort genannten Mieten zum Wertermitlungsstichtag gezahlt
wurden.

Die Ermittlung des Rohertrages stltzt sich insofern auf die-
se Liste die hier als korrekt angenommen wird. Ein AufmaB
war nicht Teil des Auftrages.
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Mietvertrage:

Im Haus ist ein Wohnungsmietvertrag mit einer Bruttokalt-
miete vereinbart. Die Nettokaltmiete dieser Wohnung wird
hier rechnerisch auf der Basis der o kalten Betriebskosten
im Haus ermittelt.

Gewerbe:

Der Mietvertrag der Arztpraxis im EG hat vorgelegen. Miet-
beginn war geman Mietenliste der 1.2.1996. Der urspringli-
che Mietvertrag hat hier nicht vorgelegen. Der hier vorlie-
gende Mietvertrag, unterzeichnet am 31.8.2006/14.9.2006,
nennt einen Mietbeginn am 1.10.2006 und war auf 10 Jahr
befristet. Der Vertrag verlangert sich jeweils um 1 Jahr
wenn nicht eine Partei spatestens 9 Monate vor Ablauf der
Mietzeit der Verlangerung widerspricht.

Es ist eine Nettokaltmieten vereinbart, die Nebenkosten
werden separat abgerechnet. Soweit Mehrwertsteuer erho-
ben wird geht diese bei der vorliegenden Wertermittlung
nicht ein.

GemaB der 3. Nachtragsvereinbarung (unterzeichnet am
3.12./6.12./7.12.2021) endete die Festvertragszeit zum
31.10.2021. Somit verlangert sich das Mietverhéltnis nun
jeweils um ein Jahr solange keine Partei widerspricht.

Mit gleicher Vereinbarung ist die Koppelung der Miethéhe
an den Index des stat. Bundesamtes aufgehoben worden.

GemaB vorliegendem Mietvertrag betragt die Nettokaltmie-
te seit dem 1.10.2021 monatlich 1.621,39 €. Die in der Mie-
tenliste angegebene Nettokaltmiete war geman Riick-
sprache mit der Hausverwaltung am 27.6.2022, nicht rich-
tig. Entsprechend geht die Miethdhe It. Mietvertrag in die
Ermittlung des Rohertrages ein.

Wohnen
Von der Verwaltung wurden zwei typische Mietvertrage zur
Verflugung gestellt.

Der 1. Vertrag nennt als Mietbeginn den 1.2.1978. Er ist als
unbefristeter Vertrag abgeschlossen. Es sind keine Voraus-
zahlungen fur die Betriebskosten vereinbart.

GemaB Mietenliste werden diese aber nunmehr geleistet;
weiterhin ist in der Mietenliste eine NK-Miete angegeben.
Insofern wird angenommen, dass Zusatzvereinbarungen
getroffen wurden woraufhin nunmehr eine Nettokaltmiete
und Vorauszahlungen fur Heiz- und Betriebskosten verein-
bart sind.

Der 2. Vertrag nennt als Mietbeginn den 16.9.202. Er ist
ebenfalls als unbefristeter Vertrag abgeschlossen, wobei
eine Klndigung in der ersten beiden Jahren ausgeschlos-
sen wird. Es ist eine Nettokaltmiete vereinbart sowie mo-
natliche Vorauszahlungen fur die Betriebs- und Heizkosten.
Bezliglich der kleineren Instandhaltungen ist der Mieter bis
zu einem Anteil von 6% der Jahresnettokaltmiete belastbar,
im Einzelfall jedoch mit max. 100 €.
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Garagen

Die Mietvertrage haben nicht vorgelegen. GemaB Angabe
des Vertreters der Hausverwaltung beim Ortstermin handelt
es sich um kurzfristig kiindbare Mietvertrage. Eine schriftli-
che Anfrage der unterzeichnenden Sachverstandigen vom
23.6.2022 an die Hausverwaltung zur Art der Mietvertrage
der Garagenmieter wurde bis zur Abgabe des Gutachtens
nicht beantwortet. Insofern wird hier die Angabe beim Ort-
stermin als richtig unterstellt.

Mieteinnahmen: Mehrfamilienwohnhaus (vorderer Grundstiicksteil):

Gemal der Auswertung der Mietenliste wird eine monatli-
che NK-Miete von 9.495,24 € erzielt.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die NK-Miete der Wohnung
mit dem Bruttokaltmietvertrag rechnerisch ermittelt wurde.

Garagen (hinterer Grundsticksteil):

Gemal der vorliegenden Mietenliste sind 22 der 52 Gara-
gen vermietet. Es wird eine monatliche NK-Miete von
2.061,68 € erzielt.

Die Mietertrage aus Garagenvermietung finden in diesem
Gutachten keine Berlicksichtigung, da hier von einer Frei-
machung des hinteren Grundstuicksteils ausgegangen wird
um die Flache einer neuen Verwertung zuzufihren.

Betreffend der Auswertung der Mietenliste wird auf die An-
lagen zu diesem Gutachten verwiesen.

Wohnflache

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungs-
verordnung (ll. BV) bestimmt. Die II. BV gilt dabei fur Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wur-
den. Als Folgeverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Eine Berech-
nung kann auch auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 er-
satzlos gestrichen worden. Sind Wohnflachenangaben vorhanden werden diese von der Sachver--
standigen ibernommen und Uberschlagig Gberprift. Von der Sachverstandigen selbst durchgefiihrte
Berechnungen folgen der WoFLV. Auf die Wohnflache ist nach WoFLV, § 4, Anrechnung von Grund-
flachen, voll anrechenbar die Grundflache von Rdumen oder Raumteilen mit einer lichten H6he von
mind. 2 m. Zur Halfte werden Flachen mit einer lichten H6he von mehr als 1 m aber weniger als 2 m
angerechnet. Raumteile unter 1 m Héhe bleiben unbericksichtigt. Allseitige umschlossene, nicht be-
heizbare Rdume wie Wintergérten sind zur Hélfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgéarten und
Terrassen gehen i.d.R. zu einem Viertel ein, héchstens jedoch zur Hélfte.

Die Wohnflache wurde im vorliegenden Fall der Mietenliste der Hausverwaltung entnommen und
Uberschlagig auf der Basis der Geschossflache plausibilisiert. Zur Ermittlung der exakten Wohnflache
ist ein AufmaB erforderlich. Dies war nicht Teil des Auftrages.

Aktuelle Situation

COVID-19-Pandemie

Zum Wertermittlungsstichtag waren Auswirkungen der Corona-Pandemie erkennbar. Nach aktueller Marktbeob-
achtung ist derzeit jedoch nicht von einer dauerhaften Beeinflussung der Immobilienpreise, insbesondere bei
Wohnimmobilien, auszugehen, sodass der Umstand der Pandemie hier ohne Berlcksichtigung in Form von Zu-
oder Abschlagen bleibt. Welche genauen Auswirkungen die Pandemie auf die Héhe und Entwicklung der Immo-
bilienpreise haben wird, 1asst sich zum gegenwartigen Zeitpunkt anhand der aktuell verfligbaren Marktdaten we-
der feststellen noch seriés prognostizieren. Eine weitere Marktbeobachtung ist notwendig um die tatsachlichen
Auswirkungen besser einschétzen zu kénnen.
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3.7 Ermittlung der Flachen

- Uberschlagig anhand des Lageplans des 6b Vermessers Pallaske vom 24.10.1957 ermittelt -

Bebaute Flache

Mietwohnhaus 37,25 m X 12,48 m = 464,82 m?2
Summe bebaute Flache 464,82 m?

Bruttogrundflache (BGF)

Mietwohnhaus 464,82 m?2 X 6 Geschosse = 2.788,92 m?
Summe Bruttogrundflache 2.788,92 m?

Geschossfldche (GF)

Mietwohnhaus 464,82 m?2 X 4 Vollgeschosse = 1.859,28 m?
Summe Geschossflache 1.859,28 m?

gesamte Grundstlicksflache: 3.168,00 m?

zugewiesene Grundstiicksflache laut Text: 1.500,00 m?

— far den vorderen Grundstlicksteil mit dem Mehrfamilienwohnhaus —

vorhandene GRZ 464,82 m2 : 1.500,00 m? = 0,31 bzw. rd. 0,30

vorhandene GFZ 1.859,28 m2 : 1.500,00 m? = 1,24 bzw. rd. 1,20

Die Wohn-/Nutzflachen aus der Mietenliste werden Uberschlagig anhand des durchschnittli-
chen, baujahrsbezogenen Umrechnungsfaktores 76/100 von Wohn-/Nutzflache zu wertrelevan-
ter Geschossflache des GAA Berlin plausibilisiert.

Wohn-/Nutzflachen, Mietwohnhaus mit Gewerbe

Geschossflache 1.859,28 m?2 X 0,76 Faktor = 1.413,05 m2
Wohn-/Nutzflachen im Mietwohnhaus mit Gewerbe, It. Mietenliste** = 1.346,34 m?
Abweichung, absolut 66,71 m?
Abweichung, in % 4,7%

Die Abweichung zu den Fladchenangaben aus der Mietenliste sind gering und im Toleranzbe-
reich. Weiterhin ist die Wohnung im EG mit einer Wohnflache von rd. 51 m2, die aufgrund der
Verbreiterung der Hofdurchfahrt entféllt, in der Wohnflache It. Mietenliste nicht mehr enthalten.
Unter Einbeziehung dieser Wohnung lage die Abweichung nur noch bei absolut 15,71 mz. Da-
mit sind die Flachenangaben aus der Mietenliste plausibilisiert und gehen in die Ermittlung des
Rohertrages ein. Die Wohn-/Nutzflachen wurden Uberschlégig plausibilisiert. Zur Ermittlung der
exakten Wohn- und Nutzflachen ist ggf. ein AufmaB erforderlich. Dies war nicht Teil des Auftra-
ges.

** Wohnflache It. Mietenliste jedoch ohne Gewerbe im Hof und ohne die sog. Leerstandswoh-
nung im Britzer Damm 3, EG, rechts die flr die Verbreiterung der Hofdurchfahrt benétigt wird.
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4. WERTERMITTLUNG
4.1 Definition des Verkehrswertes

GemaB § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstlcks die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr fur Angebot und Nachfrage maBgebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder
personliche Verhéltnisse auBer Betracht.

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstucks.

Insbesondere ist auf § 10 (ImmoWertV) hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrs-
wertes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) hei3t es: "Bei
Anwendung der sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen, ...." Unter Absatz (2)
heiBt es weiterhin: "Liegen fir den maBgeblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung
wird maBgeblich auf die Modelle der értlichen Gutachterausschiisse abgestellt, sodass aufgrund der
Modellkonformitat hier auch die entsprechende Modellansétze verwendet werden missen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemaB ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Verfahren zur
Verfugung:

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Bertcksichtigung der
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittlungsverfahrens auf die Verfig-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch fiir solche Objekte sind z. B. vermietete Mehrfa-
milienwohnh&user sowie Wohn- und Geschéaftshauser.

Der Ertragswert wird im Folgenden hergeleitet. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Rendite-
objekt. Daher fuhrt der Ertragswert zu realistischen Werten. Die Ableitung des Verkehrswertes er-
folgt aus dem Ertragswert. Die Ermittlung des Verkehrswertes des hinteren Grundstucksteils erfolgt
auf der Basis des Bodenrichtwertes der um die Abbruchkosten gemindert wird.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fir den Wert des Objektes maB-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr tblicher-
weise renditeunabhéngig zur Eigennutzung erworben. Typisch flir solche Objekte sind Einfamilien-

héuser.

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich von Renditeobjekten eine unter-
geordnete Rolle, da die Herstellungskosten von untergeordnetem Interesse fur den Erwerber sind.

Das Vergleichswertverfahren ist eigentlich das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswer-
te spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen
von tatsachlichen Grundstiicksgeschéften beruhen. Voraussetzung fur die Anwendung dieses Ver-
fahrens ist die Verfugbarkeit von Vergleichsobjekten in einem zeitlichen Zusammenhang zum Wer-
termittlungsstichtag. Des Weiteren muss eine weitgehende Ubereinstimmung der wertbestimmenden
Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten gegeben sein. Bei bebauten
Grundstucken muissen insbesondere die Nutzungsart, Alter, Gr6Be, Bauzustand u. a. vergleichbar
sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Eine Abfrage in der Kaufpreissammlung des
Berliner Gutachterausschusses (GAA Berlin) ergab, dass keine ausreichende Zahl vergleichsgeeig-
neter Kauffalle zur Verfligung gestellt werden konnte, sodass das Vergleichswertverfahren nicht an-
gewendet werden kann. Die Abfrage in der Kaufpreissammlung des GAA Berlin erfolgte am
28.6.2022, welche im Gutachten auch dargestellt wird.
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4.3 Ermittlung des Ertragswertes

Allgemeines und Begriffserlduterung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben. Eine wesentliche GréBe
bei der Ermittlung des Ertragswertes sind die aus dem Grundstlick marktiblich zu erzielenden jahrli-
chen Einnahmen (Mieten und Pachten). Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fur den Ertragswert ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich aus dem
Rohertrag, der um die Bewirtschaftungskosten gemindert wird. Zu erganzen ist die Betrachtung der
Kosten fur Grund und Boden. Diese Kosten bestehen aus der Ublichen Verzinsung des Bodenwer-
tes, die in Abzug zu bringen ist. Neben dem hier beschriebenen zweigleisigen Standardverfahren
kann auch das eingleisige Verfahren angewendet werden. Bei diesem Verfahren bleiben die Kosten
fur Grund und Boden zunéchst unbericksichtigt. Zum kapitalisierten Jahresreinertrag wird hier der
Uber die Restlaufzeit diskontierte Bodenwert addiert. Beide Rechenwege fuhren zum selben Wert.

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktub-
lich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten, Pachten und Vergitungen.
Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu betrachten, da diese
i.d.R. vom Mieter zu tragen sind. Werden flr die Nutzung von Grundsticken keine oder vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, so sind die dem Immobilienmarkt entsprechenden, marktiib-
lich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die Bewirtschaftungskosten sind die bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung markttblich entstehen-
den Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis, die jeweils getrennt
auszuweisen sind. Diese Kosten sind vom Eigentiimer zu tragen. Umlagefinanzierte Betriebskosten
bleiben dabei unberucksichtigt. Die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis sind in der Regel nach Erfahrungssétzen unter Betrachtung der Marktiblichkeit
anzusetzen, die unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer den Grundsétzen einer ordnungsge-
maBen Bewirtschaftung entsprechen (§ 32 ImmoWertV).

Zu den Verwaltungskosten gehdéren alle Leistungen und Aufwendungen fir die erforderlichen
Arbeitskréafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten flr die gesetzlichen
oder freiwilligen Prifungen und die Geschéftsfihrung (§ 32 Abs. 2, ImmoWertV)

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden mussen (§ 32 Abs. 3, ImmoWertV)

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Miet-
ricksténde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch
zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlungen, Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4, ImmoWertV)

Der in die Berechnung eingehende Kapitalisierungsfaktor (Vervielfaltiger oder Rentenbarwertfaktor)
ist abhangig vom Zinssatz und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer. Liegenschaftszinssatze las-
sen sich als Daten der Marktbeobachtung sowie durch Auswertung der Kaufpreissammlung durch
den Gutachterausschuss fur Grundstickswerte ermitteln. Sie werden fur Grundstucke gleicher
Nutzung und Bebauung als Durchschnittswerte abgeleitet. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Er-
gebnis liefert. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertrags-
wertverfahrens.
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Als Restnutzungsdauer ist nach ImmoWertV § 4 (3) immer die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
als die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen und sonstigen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objektes, nachrangig vom (tatséchlichen) Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudetei-
le, abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierungen bzw. unterlassene Instandhaltung oder an-
dere Gesichtspunkte kdénnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen. Entsprechen die
baulichen Anlagen nicht den allgemeinen Anforderungen und Auffassungen hinsichtlich des Nut-
zungsstandards bzw. der zeittypischen Verhaltnisse, so ist dies bei der Restnutzungsdauer beson-
ders zu bertcksichtigen. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen. Die Nutzungsdauer fir Grund und Boden ist unbefri-
stet, es gilt die unendliche (ewige) Rente.

Wertansétze im Ertragswertverfahren

Zur Ermittlung des Ertragswertes wird auf die Veréffentlichung des Berliner Gutachterausschusses
zu "Liegenschaftszinssatzen 2021" vom 10.12.2021 Bezug genommen. Diese gelten fir Mietwohn-
h&auser und Mietwohngeschéftshiuser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil von bis zu 80%
und mind. vier Mieteinheiten. Das vorliegende Objekt gehdrt zu diesem Teilmarkt, daher kann die
0.g. Verdffentlichung hier angewendet werden.

Das Objekt ist voll vermietet. Mit einem strukturellen Leerstand ist, auch im Hinblick auf die gut an-
gebundene Lage, das Mietniveau und die Art der Nutzung, nicht zu rechnen.

In der Verdéffentlichung heiBt es: "Die Verwendung der ermittelten Liegenschaftszinssatze fuhrt nur
dann zu einem marktgerechten Ergebnis, wenn die wertbestimmenden Anséatze (grundstickswirt-
schaftliche Rahmenbedingungen) in der Ertragswertermittiung nach dem Modell des Gutach-
terausschusses zugrunde gelegt werden - Modellkonformitat - (z.B. Durchschnittsmieten, Boden-
richtwert, Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer)."

Die Ermittlung des Ertragswertes folgt insofern dem Bewertungsmodell des GAA Berlin. Daher
sind hier zur Ermittlung des Rohertrages die tatsachlichen Durchschnittsmieten anzusetzen. Glei-
ches gilt fir die Wahl der Bewirtschaftungskosten die zum Reinertrag fihren. Ebenso ist die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer nach dem Modell des GAA Berlin zu wéhlen.

Bezlglich des anzusetzenden Bodenrichtwertes heiBt es in der Verdffentlichung: "Bei der Auswer-
tung der Kaufvertrage durch den Gutachterausschuss wird als Bodenwert der letzte vor dem Kauf-
zeitpunkt verdffentlichte und hinsichtlich der tatsachlichen GFZ angepasste Bodenrichtwert ange-
setzt. Der Einfluss der tatsdchlichen GFZ wurde mithilfe der von der Geschéftsstelle des Gutach-
terausschusses ermittelten GFZ - Umrechnungskoeffizienten berucksichtigt. Fir die Anwendung
der Liegenschaftszinsséatze ist im Rahmen der Ertragswertermittiung modellkonform der Boden-
richtwert zum 01.01.2021 anzusetzen. Sofern erforderlich ist eine konjunkturelle Anpassung vorzu-
nehmen."

Wahl des Mietansatzes

GemaB dem Modell des GAA Berlin werden die tatsachlichen Objektmieten zum Wertermittlungs-
stichtag in die Ermittlung des Rohertrages ein. Im Haus ist ein Wohnungsmietvertrag als Brutto-
kaltmietvertrag abgeschlossen worden. Die Nettokaltmiete dieser Wohnung wird rechnerisch ermit-
telt. Hierzu werden die g Betriebskosten im Haus ermittelt und von der Bruttokaltmiete in Abzug
gebracht. Die Leerstandswohnung im EG bleibt, wie zuvor geschildert, ohne Berlicksichtigung. Ich
verweise auf die Auswertung der Mietenlistes im Anhang zu diesem Gutachten.
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Bewirtschaftungskosten

In Abhéngigkeit von der Wohn-/Nutzflache und der g Miethéhe ergibt sich der prozentualer Anteil
vom Rohertrag der fir die Verwaltungskosten eingestellt werden muss. Bei einer Mietflache im
Vorderhaus von rd. 1,400 m2 und der zum Wertermittlungsstichtag tatsachlich erzielten @ Netto-
kaltmiete von 7,05 €/m2 ergeben sich Verwaltungskosten in H6he von rd. 5,3 % vom Rohertrag.

Der Berliner Gutachterausschuss (GAA Berlin) sieht in Anlehnung an die Il. Berechnungsverord-
nung in der o.g. Verdffentlichung Instandhaltungskosten von 14,70 €/m2/Jahr sowohl fiir Wohnen
als auch fur gewerbliche Nutzung vor.

Das Mietausfallwagnis wird gemaB der Angaben des Berliner Gutachterausschusses mit 4% far
gewerbliche Nutzung und 2% fur Wohnnutzung angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

In der 0. g. Verdffentlichung findet sich eine Tabelle zur Bestimmung der Restnutzungsdauer
dieser Bauten. Auf diese Tabelle wird bei der Berechnung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
Bezug genommen. Fir Objekte der Baujahre von 1919 bis 1949 bei normalem Bauzustand wird
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) von 40 Jahren angegeben und bei schlechtem Bau-
zustand eine RND von 25 Jahren. Gem&B den Kriterien des GAA ist das Objekt mit einem norma-
len Bautenzustand mit Tendenz zum schlechten Bautenzustand zu bewerten. Insofern geht hier
eine RND von 35 Jahren in die Bewertung ein.

Wahl des Liegenschaftszinses

Zur Ermittlung des Liegenschaftzinssatzes wird die Tabelle 11 der 0.g. Verdffentlichung herange-
zogen.

Fir Objekte in der Gebietsgruppe "Sldost" mit einem Baujahr von 1919 bis 1948 wird bei einer tat-
sachlichen g Objektmiete von rd. 7,00 €/m2 ein Liegenschaftszinssatz von 1,7 % angegeben. Es
erfolgt ein Zuschlag von 0,3 fiir den Altbezirk Neukélin. Somit ergibt sich aufgrund jener Verdoffentli-
chung ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 %. Die stabile Marktsituation und die Wertsteigerung bei
den Bodenrichtwerten wird in einem Abschlag beim Liegenschaftszinsatz bertcksichtigt, der die
Marktanpassung zum Wertermittlungsstichtag spiegelt. Im Folgenden findet daher der Liegen-
schaftszinsatz von 1,8% Anwendung.

Ermittlung des Bodenwertes

Aufteilung der Grundstiicksflache auf vorderen und hinteren Grundstiicksteil
Bei der Aufteilung der Flachen wurde maBgeblich auf die planungsrechtliche Auskunft und die

Ricksprachen mit dem Planungsamt abgestellt. Ich verweise auf meine Darstellung beim Pla-
nungsrecht und auf die Ermittlung der Fldchen unter dem Pckt. 3.7.

Betreffend der Art der Nutzung wird fir den hinteren Grundstiicksteil nach § 34 BauGB entschie-
den. Hier ist die Umgebungsbebauung maBgeblich, die wesentlich durch Wohnbebauung und ggf.
kleinteiliges Gewerbe gepragt ist. Fir die Ermittlung des Bodenwertes des hinteren Grundsticks-
steils kann somit auf den selben Bodenrichtwert wie fir den vorderen Grundstiicksteil zuriickge-
griffen werden.

Vorderer Grundstlcksteil mit dem Mehrfamilienwohnhaus

GemaB dem Bewertungsmodell des GAA Berlin ist der Bodenrichtwert der Zone des Bewertungs-
objektes zum 1.1.2021 anzusetzen. Dieser liegt bei 2.000 €/m2bei einer GFZ von 2,0 fiir Wohn-
nutzung. Dieser muss an die tatsachliche GFZ des Wertermittlungsobjektes angepasst werden.
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Grundlage hierfur ist die Veroéffentlichung des Berliner Gutachterausschusses zu GFZ-Umrech-
nungskoeffizienten (UK) von 2004 fir Grundstliicke mit Wohnnutzung in Gebieten der geschlosse-
nen Bauweise. Die Marktentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag wird bei der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt.

Hinterer Grundstiicksteil als Bauland-Reserveflache

Ausgangswert ist der zuvor schon benannte Bodenrichtwert, jedoch nunmehr zum 1.1.2022. Die-
ser liegt gemaB Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Berlin bei 2.200 €/m2 bei einer
GFZ von 2,0 und Wohnnutzung. Aufgrund der planungsrechtlichen Situation wird eine mégliche
GFZ von 2,0 angenommen. Insofern geht der Bodenrichtwert ohne weitere Anpassungen als Aus-
gangswert in die Wertermittlung ein. Ich verweise auf mein vorherigen Darstellungen.

Weiterhin wird ein Zuschlag fir die Marktentwicklung eingestellt. Dieser fallt jedoch moderat aus,
da der Bodenrichtwert in den Jahren 2020 und 2021 unverandert war und erst zum 1.1.2022 leicht
gestiegen ist.

Abbruch der vorhandenen Bebauung

Wie bereits dargestellt, ist der hintere Grundstucksteil mit der vorhandenen Bebauung planungs-
rechtlich nicht ausgelastet. Aus den vorhandenen baulichen Anlagen 1&4Bt sich zudem kein maB-
geblicher Ertrag erwirtschaften. Weiterhin handelt es sich um einfache Geb&ude die wirtschaftlich
Uberaltert sind. Die Gebaude gehen daher als Abbruchgebéude in die Bewertung ein.

Vom ermittelten Bodenwert sind die Abbruchkosten in Abzug zu bringen, soweit diese vom Markt
bei der Preisbindung berucksichtigt werden. Weiterhin missen Kosten aufgewendet werden um
die Befahrbarkeit des hinteren Grundstucksteils zu erméglichen. Wie bereits zuvor erwéhnt, mu3
die Durchfahrt im Vorderhaus verbreitert werden. Diese Umstédnde werden in einem pschl. %
Abzug berUcksichtigt, der sich am vorlaufigen Bodenwert orientiert.

Risikoabzug

Weiterhin ist das Risiko einzupreisen, dass ohne Bauvoranfrage nicht genau geklért werden kann
welche Art der Bebauung geméaB § 34 BauGB fir diese Grundstlcksflache genehmigungsféhig ist.
Weiterhin ist nicht bekannt geworden, welche Festsetzungen beziiglich des MaBes der Nutzung
durch den B-Planentwurf 8-88 zu erwarten sind und welche genauen Auswirkungen das kooperati-
ve Baulandmodell bei der Bebauung des Grundstiicks haben wird. Dazu bleibt ungekléart, ob der B-
Pan 8-88 Uberhaupt Planreife erreichen wird. Ich verweise auf meine Darstellungen beim Pla-
nungsrecht. Hier ist auch darauf hinzuweisen, dass das eingetragenen Gartendenkmal auf dem
nordlichen Nachbargrundstiick méglicherweise zu Einschrankungen bei der Bebaubarkeit fiilhren
kann. Hier ist ein Abzug in die Bewertung einzustellen, da ein Marktteilnehmer, dessen Verhalten
hier abgebildet werden soll, auf diese Unwégbarkeiten mit einem Abschlag beim Preis reagieren
wird. Der Abzug féllt jedoch moderat aus, da hier auch berucksichtigt werden muss, dass unbe-
baute Grundstiicks i.d.R. zu héheren Preisen als zu den Bodenrichtwerten verkauft werden. Die
geschilderten Umstande werden in einem Risikoabzug dargestellt, der sich als % Anteil am vorlau-
fige Bodenwert orientiert.
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Ermittlung des Bodenwertes

Vorderer Grundstiicksteil

GemaB Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin (GAA Berlin)
liegt der Bodenrichtwert

per 1.1.2021 fiir dieses Gebiet bei
2.000 €/m?2 fur Wohnen bei einer GFZ von 2,0.

Die weiteren Anpassungen erfolgen gemaf Text.

Berechnung des Bodenwerts - VORDERER GRUNDSTUCKSTEIL MIT WOHNHAUS

zugewiesene Grundstlicksflache, gemaf Text 1.500 m?2
Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss Berlin vom 01.01.2021 2.000,00 €/m?
GFZ des Bodenrichtwertes 2,0 UK: 1,0000
GFZ tats. vorhanden 1,2 UK: 0,6277
An tatsachliche GFZ angepasster Bodenwert:

Bodenwert / 1,00 X 0,6277 1.255,40 €/m?
Bodenwert: 1.500 m? x 1.255,40 € 1.883.100,00 €
Bodenwert gesamt rund: 1.883.100,00 €

Hinterer Grundstiicksteil

Ausgangswert fur die Ermittlung des Bodenwertes des hinteren Grundstiicksteils ist der Bodenrichtwert
zum 1.1.2022. Dieser liegt bei

2.200 €/m?2 fur Wohnen bei einer GFZ von 2,0.

Die weiteren Anpassung erfolgen geméaB Text.

Berechnung des Bodenwerts - HINTERER GRUNDSTUCKSTEIL ALS BAULANDRESERVE

zugewiesene Grundstlicksflache, gemaf Text 1.668 m?2
Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss Berlin vom 01.01.2022 2.200,00 €/m?
GFZ des Bodenrichtwertes 2,0 UK: 1,0000
GFZ planungsrechtlich moglich, geman Text 2,0 UK: 1,0000
An mogliche GFZ angepasster Bodenwert:

Bodenwert / 1,00 X 1 2.200,00 €/m?
Bodenwert: 1.668 m? x 2.200,00 € 3.669.600,00 €
konjunkturelle Anpassung bis zum WST 2,00% 73.392,00 €
ergibt konjunkturell angepassten Bodenwert zum WST 3.742.992,00 €
Abzug fir Freimachung, u.a. , gemaf Text -2,00% -74.859,84 €
Risikoabzug, geman Text -15,00% -561.448,80 €
ergibt, Bodenwert, bereinigt 3.106.683,36 €
Bodenwert gesamt rund: 3.106.700,00 €
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Berechnung des Ertragswertes

Die Ermittlung des Ertragswertes ergibt sich somit wie folgt:

Ertragswertberechnung

Jahresrohmiete:
gem. Tabelle "Auswertung der Mietenliste

Wohnen 7.873,85 € X 12 Monate 94.486,15 €

Gewerbe 1.621,39 € X 12 Monate 19.456.68 €
113.942,83 €

Verwaltungskosten: als Anteil des Jahresrohertrages 5,3% -5.007,77 €

Instandhaltungskosten:

Wohnen/Gewerbe 14,70 € /m? x 1.346,34 m? -19.791,20 €

Mietausfallwagnis:

Wohnen 2% der Jahresrohmiete -1.889,72 €

Gewerbe 4%, der Jahresrohmiete -778,27 €

Reinertrag pro Jahr 86.475,87 €

Reinertragsanteil im Verhaltnis zur Jahresrohmiete 76%

Liegenschaftszinssatz 1,80%

Restnutzungsdauer, gem. Vorgabe Gutachterausschuss 35 Jahre

Bodenwert (wie oben ermittelt) 1.883.100,00 €

Barwertfaktor 25,80

Berechnung des Ertragswertes:

Jahresreinertrag 86.475,87 €

abzuglich Bodenwertverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) -33.895,80 €

Anteil der baulichen Anlage am Reinertrag 52.580,07 €

Ertragswert:

Barwertfaktor x Reinertrag der baulichen Anlage 25,80 X 52.580,07 € 1.356.565,87 €

zuzuglich Bodenwert, vorderer Grundstlcksteil 1.883.100,00 €

gesamt 3.239.665,87 €

Zuschlag, hinterer Grundstucksteil, gemal Ermittlung 3.106.700,00 €

gesamt 6.346.365,87 €

Ertragswert gerundet 6.300.000,00 €
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4.4 Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getétigter Verkaufsfalle.
Voraussetzung fir die Ableitung eines Verkehrswertes durch Preisvergleich ist eine ausreichend breite
Auswabhl tatséchlich durchgefuhrter Kauffélle, die bezuglich ihrer typischen Wertmerkmale mit dem Be-
wertungsobjekt mdglichst nahe tUbereinstimmen. Durch Prifung der Vergleichsparameter auf méglichst
weitgehende Ubereinstimmung lassen sich die Verhaltnisse auf dem jeweiligen Teilmarkt beurteilen.
Wie schon erwéhnt, ist die Anzahl der Kauffalle nicht ausreichend. Weiterhin ist die Streuung zu groB,
sodass hier nur die Auskunft dargestellt, jedoch kein Vergleichswert abgeleitet wird.

Am 28.6.2022 wurde in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Ber-
lin eingesehen.

Die Abfrage erfolgt fur den vorderen Grundstiicksteil mit dem Mietwohnhaus und der zugewiesenen
Grundstiicksflache gemaB Text

Der Abfrage lagen folgende Eigenschaften zugrunde:

Abfragekriterien zur Auswahl von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin

Bewertungsobjekt Bewertungskategorien Vergleichsobjekte
Mietwohnhaus mit ge- Objektart Mehrfamilienwohnhaus,
werblichem Anteil MietWOhnhaUS, Wohn- und Ge-

schéaftshaus mit und ohne Laden /
Blros/Praxisflachen

2.6.2022 Stichtag / Kaufdatum 2.6.2019 bis zum 2.6.2022
einfach stadtrdumliche Wohnlage einfach
Neukoélin Lage West-Berlin
1929 Baujahr 1918 bis 1945
2.200 €/m2 Bodenrichtwert 1.300 bis 1.800 €/m?
2,0 typ. GFZ der Bodenrichtwertzone 2,0
1.500 m? GrundstiicksgréBe ab 500 bis 1.800 m?

Dabei ist zu bemerken, dass in den gesuchten Gebieten seit 2019 nur sechs Verkaufe getatigt wurden.
In der Auswahl ist kein Kauffall mit &hnlicher GrundstiicksgréBe wie das Wertermittlungsobjekt vorhan-
den. Es wurden keine Lage- oder GréBenanpassungen vorgenommen. Die Spanne der konjunkturell
auf den Wertermittlungsstichtag angepassten Kaufpreise liegt dabei bei rd. 1.260 €/m2 Geschossfla-
che (GF) bis 2.440 €/m2 GF, der @ Kaufpreis lag bei rd. 1.987 €/m2 GF.

Bezogen auf die Geschossflache des Wertermittlungsobjektes (Grundsticksteil vorn mit dem Mehrfa-
milienwohnhaus von rd. 1.859 m2 ergaben sich somit Gesamtkaufpreise flr das hier zu bewertende
Objekt von rd. 2,3 Mio € bis rd. 4,5 Mio € bei einem Mittelwert von rd. 3,7 Mio €. Die Werte bestatigen
somit der GréBenordnung nach den ermittelten Verkehrswert.

Zur Plausibilisierung wird weiterhin auf den Grundstiicksmarktbericht 2021/2022 des Berliner Gutach-
terausschusses zurtickgegriffen sowie auf die Verdffentlichung "Immobilienpreisservice" mit Stand vom
1.10.2021, des ivd. e.V. Berlin-Brandenburg und der Ertragswert auf jenen Grundlagen plausibilisiert:
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Plausibilisierung des Ertragswertes (VORDERER Grundstiicksteil)

Marktbericht des Berliner Gutachterausschusses 2021/2022
Wohn- und Geschaftshauser, Jahresvielfaches des Rohertrages

Baujahre 1920-1948, restliches Stadtgebiet, Kaufpreise im Jahr 2021 28,8 fach
Kaufpreis je m? Geschossflache 1.526,00 - 3.188,00 €/m?
ermittelter Ertragswert 3.239.665,87 € / 113.942,83 € 28,4 fach
entspricht je m? Geschossflache 3.239.665,87 € / 1.859,28 m? 1.742,43 €/m?

Immobilienpreisservice des ivd Berlin-Brandenburg e.V., Stand 01.10.2021:

Wohn-/Geschéaftshauser bis 20% gewerblichem Mietanteil, ab 8 Wohnungen, Bezirk Neukdlln

einfache bis mittlere Wohnlage

Baujahr 1900 - 1949

Kaufpreis je m? Wohn-/Nutzflache 1.600,00 - 2.500,00 €/m?
ermittelter Ertragswert 3.239.665,87 € : 1.346,34 m? 2.406,30 €/m?

Auf Basis des Ertragswertes (NUR fur den vorderen Grundsticksteil mit dem Mehrfamilienwohn-
haus) ergibt sich somit ein Wert von rd. 1.742 €/m2 Geschossflache. Das Vielfache ergibt sich mit
rd. 28,4 fach. Der Wert, bezogen auf die Wohn-/Nutzflache, ergibt sich mit rd. 2.406 €/m2 Wohn-/
Nutzflache. Damit bestéatigen die Daten des Gutachterausschusses Berlin und des ivd. e.V. den er-
mittelten Ertragswert der sich im Mittelbereich der Auswertungen bewegt.

Besonders hingewiesen sei an dieser Stelle darauf, dass es sich hier nicht um einen Vergleichswer-
termittlung im Sinne der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) handelt, sondern dass
die Heranziehung der Werte des Berliner Gutachterausschusses und des ivd. e.V. lediglich der sehr
groben Plausibilisierung des ermittelten Ertragswertes dient.
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4.5 Zusammenstellung der Werte
GeméanB den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Ertragswert (Verfahrenswert): 6.300.000,00 €

4.6 Ermittlung des Verkehrswertes
Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet.

Der Verkehrswert fiir das Mehrfamilienmietwohnhaus mit gewerblichem Nutzungsteil nebst der
Bauland-Reserveflache

belegen im

Britzer Damm 1/3
12347 Berlin-Britz

zum Wertermittlungsstichtag am 2.6.2022 wird ermittelt auf

6.300.000,00 Euro

Der Wert gilt fir das Objekt unter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen die
zum Wertermittlungsstichtag gelten. Weiterhin wurde der Verkehrswert ohne Bertcksichtigung der
vorhandene Bodenbelastungen auf dem Grundstlck ermittelt.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Bertcksichtigung persdnlicher
oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt mein derzeitiger Kenntnisstand der

wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Ich weise darauf hin, dass andere als

in dieser Wertermittlung zugrunde gelegte Sachverhalte eine neue Wertermittlung erfordern. Fur unrich-

tige und unvollstandige Angaben Dritter oder durch amtliche Veréffentlichungen tbernehme ich keine
Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewertungsstich-
tag erstellt. Es entfaltet gegenuber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten sind, keine Wir-

kung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener Verantwortung der Par-

teien vereinbart.
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4.7 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

zu b) Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten.

Zu C) Baubehdrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen liegen geméB vorliegender
schriftlicher Auskunft nicht vor.

zu d) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber nicht génzlich ausge-
schlossen werden.

Weitere Feststellungen:

Zu a) GeméaB der beigeflugter schriftlicher Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind
fir das Grundstick Eintragungen im Bodenbelastungkataster vorhanden.

zu b) Es ist keine WEG-Verwaltung bestellt worden da es sich nicht um Eigentum im Sinne
des WEG handelt. Es ist jedoch eine Hausverwaltung tatig mit folgender Anschrift:

Heinrich Zachger Immobilien GmbH
Meinekestr. 17
10719 Berlin

zuc) Durch die Hausverwaltung wurde eine Mieterliste Gbergeben die dem Gericht in sepa-
ratem Schreiben Ubergeben wird.

zu d) Wohnpreisbindungen gem. § 17 WoBindG sind nicht bekannt geworden.

zZu e) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt. Im Britzer Damm 3, EG, links wird eine
Arztpraxis betrieben.

zu f) Es sind keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden.

Zu g) Der Energieausweis lag vor und wird dem Gericht in separatem Schreiben tbergeben.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet. Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftichen Genehmi-
gung gestattet. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 23.8.2022 Sachverstandige

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zugénglichen Informationsquellen
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des Gutachterausschusses Berlin verwendet.
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Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, maBstabslos durch Verkleinerung

(Quelle: Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50), Geoportal Berlin, Version 2.0, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, er-
stellt am 13.5.2022, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Luftbild, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstuick ist markiert.

(Quelle: Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI), Geoportal Berlin, Version 2.0, dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0,
erstellt am 13.5.2022, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundstick ist markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
dl-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 13.5.2022, Senatsverwaltung fir Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Auszug aus dem Lageplan, durch Verkleinerung o. M.

Des offentlich bestellten Vermessers Pallaske vom 24.10.1957; gestempelt von der Behdrde u.a. am 9.12.1957 zum
Neubau von Garagen auf dem hinteren Grundstucksteil, das Grundstuck ist markiert

(Quelle: Bauarchiv)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Grundriss Erdgeschoss, Mehrfamilienwohnhaus, vorn, durch Verkleinerung o. M.
ohne Datums- und Verfasserangabe

(Quelle: Kopien aus der Akte der Hausverwaltung Zachger Immobilien)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Grundriss Kellergeschoss, Mehrfamilienwohnhaus, vorn, durch Verkleinerung o. M.

ohne Datums- und Verfasserangabe

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Werkstattgebédude im hinteren Grundstiicksteil, durch Verkleinerung o. M.

von oben nach unten: Grundriss Kellergescboss, Grundriss Erdgeschoss, Schnitt
"Entwurf zum Neubau eines Fabrikgebaudes" ohne Verfasserangabe, gestempelt von der Behdrde u.a. am 5.9.1925

(Quelle: Kopien aus der Akte der Hausverwaltung Zachger Immobilien)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Grundriss der Gargen auf dem hinteren Grundstiicksteil, durch Verkleinerung o. M.

Mit Darstellung des Werkstattgeb&udes und der Einzelgaragen; Architekt W. H. Kiihne, Bonn; gestempelt von der Be-
hérde am 9.12.1957. Das Grundstiick ist markiert.

(Quelle: Bauarchiv)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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StraBenansicht Vorderhaus, Grundstlick markiert

Hofansicht Vorderhaus, Grundstlick markiert

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Blick aus dem Vorderhaus Richtung Osten auf Werkstatt und Garagen

Blick aus dem Vorderhaus Richtung Osten auf Werkstatt und Garagen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Blick auf die Einzelgaragen im hinteren Grundstticksteil

Blick auf die Einzelgaragen im hinteren Grundstlcksteil

lﬂlmﬂ 1=

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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ey

Werkstattgebdude im hinteren Grundstiicksteil Werkstattgebdude

Werkstattgeb&dude Werkstattgeb&aude

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Vorderhaus, vorn, Hauseingangsbereich Hauseingangsbereich

Treppenhaus Treppenhaus

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Treppenhaus

Dachgeschoss Dachgeschoss

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Kellergeschoss, Heizungsraum Innendltank

Mieterkeller Leitungsverteilung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Beispiel fur ein saniertes Bad Beispiel fur ein saniertes Bad

Beispiel fur ein unsaniertes Bad Beispiel fir ein unsaniertes Bad

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Beispiel fur ein saniertes Bad Beispiel fur ein saniertes Bad

Beispiel fir ein saniertes Bad, Gewerbeeinheit Beispiel fur ein saniertes Bad, Gewerbeeinheit

7

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Beispiel fur eine sanierte Klche Beispiel fur eine sanierte Kiiche

Beispiel fur eine unsanierte Kliche Zimmer

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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Bezirksamt Neukolln von Berlin
Stadtentwicklungsamt

BERLIN |

Bagirhacnesd MwokSin, Loil-Pare-fa 00, 12008 s (e pueibel)
Frau

Dipd.«ing. Evelyn Hendreich

2. Hd. Frau Preufl

Eisvogelweg &1

14169 Berlin

Auskunit ous dem Boulastenverzeichnis

eschd=rrehen it ungebe.
AZY-202230%

e Kutnghal

Ttoan = 0% 30 G0 S0
boumrieranalug

e £ e - i Gl L
Elehyuimihe fugaspioflasg gom
§Fa Ala, 1 Y=l Covisbeirt
il R calin dn

20 LI

Grundstiick: Berdin-Britz, Brifzer Damm 1, 3 (Flur 202, Flurstick 99)

dnhoge vom; 0B.04.2022
Ihr Zeichen; 7O K 108/21

Sehr geehrte Frou Hendreich,
sehr geehrte Frau Preufl,

in Beantwortung lhrer Snfrage teile ich (hnen mil, doss zu dem vorgenannten Grundsilck keina

Baulasteintragung beaiehi.

Diie Kocten fir die geblbrenphichtige Auskuntt entnehmen Sie bitie dem beigefigten Gebiih-

renbescheid,

B freundliehen Griflan
Im Auftrag

)Zlﬁ.rmﬁ:u-it"’

Kirgehat

Baulastenauskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksami Neukdlin von Berlin
Unwelt- und Nofurschutzomi BERLIN | }
Bereich Yerwoltung
Bartiscmt MeckEhe, Wi Mory S B3, L204T Betiin [Pasurach) Greschimnaeiches [bie angaben]
celilng, Lo Ll V30 » (B3 33/04/22
Cipl.-Ing. Architekfin M
EWI'FH H i Teimlpe =43 10 PR2IT-4106
Eisvogaiweg 51 s pefritr st St sy e
n ing
14169 Berdin e
Flwirt i be Toganybiillesg i
B3a &bm. [ Ve =
Eridber ik raa o lie, Be
27 Epedl 022

Auskunit nach dem informationsfreiheitigesets
Ik Antrag vam 08,04.2022
GrundaiGek: Britres Damm 1-3 {Flur: 202, FlursiGek: 99), 12347 Bardin

Sehr geehre Frou Hendreich,

Das DHQEHI:INE Flurshick Fi 'l:llﬂﬂl'l.ll'lﬂ SRiNEr Ml freiavonrien HU’!UHQBH im
Bodenbeloslungskaioiter (BEE) unter der Nr. &85 3 gly Vergochiafloche culgelubet. Dec
Ausiug ous dem BEK i beigebigl.

D Flache ul geprog! durch urmwelirsievante Nulzungen dusch Blz-Beirebs und
Metalihandal,

Eing inkole Bodenverunreinigung von Mineralsibohlenwomseniolian [Kiz-Werkztat im zweiton
Hinterhol] wurdes im Jahr 1990 durch sinen Bodenaushub von der demals zestondigen
Lengiaverseitung for Umwelr sonier.

Es is! mut anthropogenen Aufliltungen 2u rechnen, die rum Ted mit Schadstolten belastet
sEin kSnnemn,

Weiters Erenninisse oder Uttesrsethungsberichie liegen mchl var.

Gebihrenlesisetzung

Fur den Informatienssugang noch dem Berdiner Inlormatiorsrelheitigesstz (IFG") warden
Gebillren erhoben,

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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O Hihe der Geblhr wird aoch Torifsfelle 1004 bow, 1001 der
Varwallungsgebihrencrdnung (VGebD®) vom 24, November 2007 fesigesetzt. Diese skt
ainen Gebihrenrahmen in Hehe von 5,00 Eure bis kechatens 500,00 Eurg vor, Die
fagtgesetzte Gablhr lieg! im 2ulBssigen Rohmen und it der Bedeutung der Aushunit und
nach dem Uinfang der Amishandlung und dea Sehwiarighaitan, dis sich bei der
Durchidhrung der Amishandlung srgeben hoben, angemedsen,

Dia Gebiihr it innerholb von 1% Togen nach Edhalf dieses Beschesdes aufl sines der Konlen
an dia Betirkshasse Neukdlin uner ivlgenden Angoben Tu zohlen:

Hithe der tu zohlenden Gebihe 150,00 €

Hessenzreichen: 2238 000 439 79%

[BAM Craldinefiul BiC

DEG6 1001 00100003 332103 Pastbank Berlin PEMKDEFFLO0

DE 10 1005 0000 1610 0038 05 Barliner Sparkasss BELADEREXNX

DE 05 1007 CB48 0813 0AES 00 Bailingr Bank A3 DEVIDEDBILD
Rechisbehelisbelehrung

Sie kiinnen gegen diesan Hascheid Widerspruch sinlagen, Dissar int innsrhalb sines Manats
nach Zutiellung des Bescheides sehritilich adar qur Niedarschriff beim Bezirkeamt Neukiln
ven Berlin, bt Umwell wrnd Motus, - Umwelt- und Naturschutzomt -, 12040 Berdin, oder in

elekronischer Form mit giner quolifizerien stesfranischen Signatur versehan an die £ -Mail-

Bdresse postittbg-neukoslin Dedin de 2u erheben. Beochien Sie, doia det Zetlipunk! dies
Elngangs Ihres schrifflichen oder slekironizchen Widenpruchs flr die Fristeahming
ahtscheldand s,

Cor feslgesetzie Betrog isf zu bezohlen, do der Rechisbehell gom, § B0 Abs. 2 5otz 1 Ny, 1
Verwallungsgenchtsordnung (VwG0") keine aulschiebends Witkung hal. Aul die
obensiehends Frisf wird nochmaols hingewlessn,

Sre kdnnen beim Verwolfungagesichi Berlin {Kirchatr, 7in 10057 Beriin) sinen Bnirag sinllen,
em die aulschiebende Wirkung des Widetspruchs ganz oder teilweise anzvordnen {noch
£ 80 Aba, B VWGOT), Jedach (a1 dieser Antrag nur 2ulBssio, wenn die Behsrde bereits sinen
Anfrag Fir die Sussetzung der Vallzehung gone oder fellweae abgelehnt hal. tn dissem

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anirag selien Sie ocwsldhriich darstellen, warum die Behinde vom gosetzlich vargeiehenan
sofortigen Volizug abwéichen soll.

Mit fréendiichen Grafen
I Bidtrag
Schoftrath

Fabadale -

(=, [ pwiath- #nd VangiareA b bir Dl

:lr Borimigmpalrbinn

L8 [ L

(o] Elﬂtbiﬂﬂﬂdﬂmﬂiiﬁhmuhﬂlhhhwﬂwdiﬁlﬁﬁ
) Dbt 1590 IGWIL Savte B0 Y] dadeti) padedhiil doaial Brlbal 21 dwi Cririn tnii wiem 02 00 P0TA (GVEL 5 14T)

bl D ity st Clemibines ard Bmtvoge som (EDR TP (VL et G180 Tubbtch pRtsset Soith Bvim ) Gemesy g

hegiinaty iy Bl Lerdwontls o d Ardeiutgis g Sormalerisibergeeeiteney el weteer Seetor e
105 0 20 VIR X T

[P A Wiy ol P Briwbery v lrelndoes o b i [ 5 o | v UL B
O L Rt 1), et gl domrh deshs ] e iemninesg v 0] 102719 {0VEBL 57 I0H

Vbl ! gk rang som 6, Rewerber 2000, popr peiinaer darch delirl 3 dow Deetes vom 1803 2000
(GHBL %, 228}

Va3 VrenSangroercicIiacng 1 cer Fomeng o Sslonmmorhung wom 17 MG 1991 [DG81.1 5. S58], die 1shtr dored
Skl L1 e etietheey rore 2 e DOU CRGEL | R LI2Y) pedede® waide il

RS0 Gty e Srhuis parpotssbe oo Dain 1 Ser Racbee mrcSung 18 : o - B TR s
13 e oLl

Visthamginl sy dbied 1 then Geriariinn 1 Raleniveg deon Sertrm O : wne w0 BN de -

(G DL/ BMT ol i Lo e e HetMen DEUT 200030 | Hetes: Debsriaali- Secminesgy ood b reigigrerts FL
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Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken
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| I - B Erfminsg 81181390
| Bodenbelastungskataster - Berdin — - s

Katasterflache 4443 Erviat am. 7904, 2022

U Negobiling
dhnlinpmdes Liva 17 F7 0080, oF

Adressen

12347 Barin B Damsm | {Mawksling {Flar 207, FluseDek: 89)
12347 Barfin Beritaer Damen 3 {Newakbling

FlgohanatgrarTieg. Lage und Ebgrenzung gones bekanmi
| Flilbay: 21

Kategorie und Bearbeitungsstand nach BBodSchis

Haldgers ek DBsh:hl  Verdseminfiashe

Barermyricrmy Twilnatierung afolgl; wolare Anhallapht. e nehdedl, Bodermourndrg AR
Hasmrect nguprasm Hecharchen wendaniwurden durchgefihn

Frchartaesg dar durcke

gILnran baGnaten:

I Mgl

a0 | Bl bauked- Eingriffen (st Bolelligeng der Bodenschutzbehbrds orfordeiich
F e smgyey emny Branchemsizndad

| Mataungaaniaet fach nduntrve- und Gewarbegrendaticho
BEsoat Sty

By Tailwaniarung April 1890, lbbkals Varunminigueny im Bersich sines affenen Faaaes mil
| Slgatrlieatem Schiamsm, wards ordsumgugumeis beweitg) (Foderaahus his 0,3 m
Tiefa)

Eallkateggrien

Branchenstandan

Rl St Branchaislendist Verdacht

i i G :

AN MmN KT Wierknietl wnd Garagens Varmusimg

Kt Habdl Grubler

LT e o 13823041 ol

W a5, WE-Tyr Regarsiur vor KFE Fahrrpeden, Lackiwrung von

Reaangniahrpeuygnn

o~ ARacwy Bt plrridgen M der | bldidgore Hrandhd T
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e A
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+ Wi i 02.0%. 1067 o 13522011

WXt 2491, W Tyn Repacabur wan KFEE, Fabrrasde, Laokisrang voi
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Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
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Bezirksamt Neuk&lin von Berlin BERLIH i

Stodtentwicklungsamt

Stediplonung

Fazrrsss lipgpalis, Kae Many Do £3 THL Baaiin {lngsmprani] Sarshtiftppprmen Jinsl
Dipl.-ing. Evelyn Handeeich Harr tifcimans
Einvogehueg 61 Tetafan »&5 J0 FOTT- 1004
14185 Barlin PaEhEn T

maensils ae

BV Ty imusg g
o e 1 VTG
pot T b thiaorr-nac ket de

Th M I

Grundstick Berlin-Britz, Britzer Damm 1/3, Flursticksnummer 99
Plonungsrechthiche Awskunil

Sehr geohrie Frau Hendraich,
viglen Donk fir lhre Anfroge vom 08062022,

Dhe oo - Grundatibeks isgen noch dan Ausweisungen ded Baunubringaplans in der Fossing
vedn 23121960, der heer in Verbandong ! -:.hn iladhsbaulichen Yerechriffen der
Bauordnung [Gr Berlin (Bau® Bin) von 1958 und dem Bebauungsplan XIV-4 von 1971 als
inergelateter (qualifrzierter] Bebauungsplan weiter gilt, mit sinem siraflensaitigen Streifen
won & Metern Teebe sm gemmschien Gebiet™ gemall § 7 Abs. % Boul Blin 1958, At Mall der
Nutzuhyg gilt die Baustule IV/3; Grundliachenzanl [GRIL 0.3; Geeschamilachenran (GFE):
1.2 und Anzahl der Vollgeschosse: & Es gilt die geschlossens Bauweise. Eine Momlich
lestgeatetlle (L) Boulluchilime veridull enfiong des Britzer Diomms ouf der
Grundsticksgrenze, eme L, Stroflenfluchfinie it nicht varhanden. Oie maximale
Bebauungstiele belragl im genmmschien Gebiel 20 Meter ab der Baullvchfinm Britper Diomm.

Drer Rickwartiae, 40 Metor vom Britrer Damm entfernte Teil des Grundskicks lisg) nach den
Ausweisungen des Bounutiungsplons in'der Fossung vom 28.12,1960, dor hier in Verbindung
mil den sifidleboulichen Vorschriflen dor Boveednung fir Berdin (BauD Bln) von 1958, dem
Bebauungsplan XIV-A von 1971 und den farmiich festgestaliten (I £) Baulluchiinien ola

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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ibergelalteter {einfacher) Bebauungsplon weiter gilt, im  beschrinkten

Arbelisgebiet® gemdfl B 7 N, 10 Bow Bin 1958, Auigrund einer Widersprochesnischeidung
der Senatrverwaliung fur Stadtentwicklung vem 3. Marz 2021 wurde dos gesamie
beschrankie Arbestsgebiat® im Umbeld der Johnstrafe 17 hinsichilich der & dar Nutzung for
funktionsios arkdar, da sich im Gabiet eine Entwicklung 1u einer Wohnbabauung mil
kleinteiliger Mischnufzung vellzogen hal. Die fafsochlichen Verholusse weichen so
weseniich und offerkundig von dem fesigeseizten Bougebist ob, dass der Baunutzungsplon
Mir diesen Tell seines Gellungsbereiches die stadtebouliche Gestaltlungsfunktion nichl mehr
erfiilen kaonn. BosonirGge und Bouvorbeschelde gind deshally hinmchitich der &1t cher
Mutzung naoch § 34 BauGE ru prifen.

Snders ala die Arl der boulichen Nulzung stelll sich die Feslselzung des Baunufzungspon
hinsichHich des MaBes der baulichen Mitreng alchl ols funkdianslas dar. Oie Baumassanzahl
wurde vom Gesefzgeber ols Malistab lir Arbeifgebiate vorgesshen, um dos Mol der
Mulzung fir Gebdude mit ungewdhnlchen GoschosshGhen, wie bipw. Fabrikhallen Desse
erfassen ru kiinnen, Dies bededtel, doss eine Anwandung der BME bei der Genshmigung
ven Wohnungs- und keinteiliger Bebauung dem Sinn und Zweck der Regeiung rur 8ML und
mithin der Infention des Bounutryngsplons zu wider laulen wirde. Aus diegem Grund Fst fr
das Mall der Nuttung die GFZ der Bavstufe IV/3 mafigeblich, Als Mafi der Nutzung allt hier
somil] wie fur cen vorderen Tenl des Grendatocks die Bauwsiule W/ 3: Grondlachenzahl {GRT):
0,3; Geschosafdchenzobl (GFZ): 1.2 und fAnzahl der Vollgeschoase: 4., a9 gilt die

geichizssens Bowwesse,

Das Weiteran wurde am 170718 durch den Bezrrksamits-Seachiuss 78118 dos
Eobawmgaplanverichren 5-B8 engeluiler und om 22.02.19 im Amisblan fur Bardin ool den
Seitan 1294/95 oriblich bekannfgemachi. Dhe benrklichen Plonungsrele saben 0 de
Grundsticke vine Festsotzung als Urbanes Gebiel gem. § 6a BauMVO vor, Dies implizien
mne angeatrabin Mischnutzung van Wohnen, Gewnrbe sowie sarialen, kuturslian ynd
anderan Einrichiungen, dis dos Wohnen nichl wesentlich storen, wobse dase Nulzungen
nicht gleichgewichiia sein missen. Bed Festsetzung des Bebouungsplons B-88 ersefzen
dessen Festsetzungen die Avswesungen des Bounutiungsplans:

[he 0.9. Grundsticke liegen im Galtungsbersich dar sazialen Erhallungsverordnung gematl
172 Aba 1 Nr. 1 BauwGE for das Gebiel Silbarslenstialle / Glosowsr Sholle im Berirk

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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Heukdlin von Badin vom 17, Juli 2077, Wellere Infarmabicnan Tut Erallungeversrdaong
echallen 219 unfer folgendem Link:

filipa:/ fwew berdinde/ba-neukosiin/ paolifik-und-
verwoitung/cemter/ siodientwicklungsam/stadipionung/soniale-
#thaltungiverardnung/ mibsuschilz/mibBeuschulzgetiate/ arfikel 1001269 . php

i . g, Grundsticke befindan tich nichf In sfnem Sonisrungagebisl,
ShoBeniondablretungen sind derzad nich! geptant. Andersngen des hier glifgen
Plonurigsrechies sind derzei nichi zu erwarten, Dos Grupcstiick befindet sich in der
Urngebung emes Garendenumols {lolusshiofle 38)

Disse Auskunft ist gebubrenpflichtia. Der Genlkrenbescheid in Hihe von 30,00 € geht
Ihnen gesondert auf dem Postweg fur

Mt Freundiizhan Gridien
b Bufthag

\ 1}1:_,-"\__,;-

Wbl_ﬂnnrm

Planungsrechtliche Auskunft

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Stadtentwicklungsamt
Zentrale Auskunftsstelle

BERLIN | X

Bezirksamt Neukdlln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschrift)

ausschlieBlich per E-Mail an:
hendreich@baunetz.de

Baubehérdliche Beschrdnkungen

Anfrage vom: 08.04.2022

Grundstiick: Britzer Damm 1 und 3 im Bezirk Neukdlln

Sehr geehrte Frau Hendreich,

Geschdaftszeichen (bitte angeben)
BBB
Herr Strugale

Telefon +49 30 90239-2143
stadtplanung@
bezirksamt-neukoelln.de

Elektronische Zugangsdffnung gem.
§3a Abs. 1 VwVIG:

post@bezirksamt-neukoelln.de

22. April 2022

beziiglich Ihrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass keine baubehérdlichen Beschrénkungen wie

offene Vorgdnge oder Forderungen zum oben genannten Objekt bei mir im

Stadtentwicklungsamt vorliegen.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

1 ,l
f-\')ﬁ '_“LMLIIILE.E
‘Strugale.

Diese Auskunft ist gebiihrenfrei.

Auskunft zu baubehérdlichen Beschrénkungen

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Strafen- und Grianflachenamt
StraBen und Verwallung

Hapriagmi hemusin, of -Mor- S £3, 12000 R {Pocormcsnd]

Bipl-lng.
Evohm Hendresch

Eiavogatwag A1
1&1EY Haddin

Erschlisflungsbeitiogibescheinigung fir das Grundstiek

Britzer Damm 1, 3; in 12347 Berlin,
Gemarkung Britz, Flur 202, Fluryhick 99

Sehr peehms Damaen ind Heoren,

syl e Anfrage vom 0804 3007 eiks ich (hosa il

BERLIN |

Comvchis i merin (it crgebes|
BGa 13
Finu kekbwy

Ttihirs alfd 30 BOIISETIT
ErehE gL har g s aisami
(£ L he LA ]

Cn L esg: Gradnoiraly 3,
B24RT Berim, Laym &16

Blwironmcte TugongsdBrung gam
30 dbe T Y
FETH L B R ST S I E

13, Rped S0

For diz 0.8, Grumdstuck ind nach dereitiger Sach. unid Rechtstage heive Erschlieurgsbeitrdge nach den
Vorschrilven dee &5 137 11 dés Saugesestrneched n Verbindung it dem Erschiisfungsbeitragzgocste

(EBG] imder rureit glltigen Fastung mehr fu entrichiin

the Entscheidung wurde nach akbueler Sach- und Rechislbge getrofien und stellt kelne Verzichiserkbarnmg

dar

Die Bechte Berfing aufgrund dar Yorscheiften der 5% 127 1 des Baugeietcbuches himalchilich welterer
ErxchileBungsaniagen bleiben unberibel, Ferner behilt sich Becdin seing Reclite vor, insbesondere im Falia
eines Intums Gher tatsichliche Verhitnizie oder im Falle gingr yverinderien Beurieiiung der Aechisiags.

[hese Bewhemnagung (o1 genlhrenpflichng. Bin geeanderters Gebuhrenbescheid liegt bey,

Ml Traundithan GrgBen
Im Aufirag

PYENY

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Quellenangaben

Rechtsarundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) urspriingliche Fassung vom 23.6.1960, Inkrafttreten der Neufassung vom
1.7.1987, Inkrafttreten der letzten Anderung am 28.3.2020

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in Kraft getreten am 1.1.2022
Wertermittlungsrichtlinie WertR (2006)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) urspriingliche Fassung vom 26.6.1962, Inkrafttreten der letzten
Anderung am 13.5.2017

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.1.2020

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 5.12.2014
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) urspringliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 24.5.2016

Weitere Unterlagen
Grundsticksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

Bodenrichtwertkarten, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin
Veroffentlichungen des Berliner Gutachterausschusses, GAA Berlin

FIS-Broker, Karten, Pléne, Daten online, Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin
Arbeitslosenzahlen, monatliche Uberblicksdaten online, Bundesagentur fir Arbeit

Statistische Berichte zu Einwohnerstrukturen, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
Veroéffentlichungen der IHK Berlin, Orientierungsrahmen zu Gewerbemieten in Berlin
Wohnflachenverordnung (WoFIV), Verordnung zur Berechnung der Wohnfladche vom 25.11.2003
Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum (gif-Richtlinie), Gesellschaft fur
immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Auflage von 2020

Fallweise werden weitere Rechtsgrundlagen sowie Fachliteratur herangezogen. Insbesondere bei
zurltickliegenden Stichtagen sowie Rechten an Grundstiicken werden die entsprechenden, zum
Stichtag verdffentlichten Rechtsgrundlagen und Quellen verwendet.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstéandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



