Wertgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

fir das Grundstiick:

hier:

Grundbuch:

Auftraggeber:

Geschéaftsnummer:

Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:

nach § 194 BauGB

TellstraBe 10
in 12045 Berlin-Neukdlin

49/1.000 Miteigentumsanteil am 0.g. Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 23,
gelegen im Seitenfliigel, 4. OG, rechts

Berlin-Neukdlin, Blatt 26524

Amtsgericht Neukélin

70K 78/25

2.10.2025

340.000,00 €

StraRenansicht Ansicht Seitenfligel
Das Gutachten umfasst 25 Seiten zuzigl. 18 Seiten Anlagen.
Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich Eisvogelweg 61 | 14169 Berlin

Von der Architektenkammer Berlin
offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die | N
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken "< »

Tel. 030 - 817 890 73
Fax 030 - 817 890 74

hendreich@baunetz.de
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt:

Nutzung:

Klassifizierung:

Lage:

Baujahr:

Infrastruktur:

Wohnflache, ca.:

Zustand der Gesamtanlage:
Zustand der Wohnung:
Nutzung/Nettokaltmiete:
Wertermittlungsstichtag:

Verkehrswert:
Gutachten Nr.

Die zu bewertende Wohnung besteht laut Grundrisszeichnung aus

2 Zimmern, Kiche, Bad, Flur und Balkon. Sie liegt im Seitenfligel im
4. OG. Die Wohnung ist von Sud-Westen einseitig belichtet. Seit

ca. dem Jahr 2018 wurden im Haus und auch in der Wohnung Sanie-
rungs- und Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt. Deren Um-
fang und der Grad der Fertigstellung sind nicht bekannt geworden.
Wohnen

Allgemeines Wohngebiet

einfache Wohnlage nach Berliner Mietspiegel

1907

U-Bhf. "Hermannplatz" (U7, U8) in ca. 650 m Entfernung

78 m? laut Uiberschlagiger Ermittlung der Sachverstandigen

normale Bauweise; teilmodernisiert; MaRnahmen nicht fertig gestellt
ohne Innenbesichtigung

Die Wohnung ist bezugsfrei / keine Mieteinnahmen.

2.10.2025

340.000,00 €
816/25
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Flurkarte, Grundstiick und Lage der WE 23 sind markiert

FuRweg vor dem Haus, Blick nach Nord-Ost

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Anlagen:

Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, 0. M.
Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Grundriss Kellergeschoss, 0. M.

Grundriss der WE 23 im 4. Obergeschoss, 0. M.
Schnitt Seitenfligel, 0. M.

Fotos

Baulastenauskunft

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
Planungsrechtliche Auskunft (mtndlich erteilt)
Auskunft zu baubehdrdlichen Beschrankungen
Erschliel3ungsbeitragsbescheinigung
Auswertung der Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses Berlin
Quellenangaben

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



70K 78/25 TellstraBe 10, 12045 Berlin-Neukdlin, WE 23 Seite

4

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt

1.2 Zweck der Wertermittlung

1.3 Auftraggeber

1.4 Ortstermin

Bezugsfreie Eigentumswohnung.

Die Bezugsfertigkeit der Wohnung nach Sanierung/Moderni-
sierung ist augenscheinlich noch nicht erfolgt. Die Abnahme
des nachtraglich angebauten Balkons ist bauaufsichtlich
noch nicht erfolgt.

Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes ist angeordnet. GemaR § 74a Abs. 5 ZVG soll ein schrift-
liches Gutachten eines Sachverstandigen tber den Ver-
kehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

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

Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 16.9.2025 zum Ortstermin geladen.

Ortstermin:

Teilnehmer:

Glaubiger

vertreten durch die Verfahrensbevollmachtigten
RAe FPS Rechtsanwaltsgesellschaft mbH & Co. KG
Kurfurstendamm 220

10719 Berlin

Schuldnerin

WEG-Wohnungsverwalterin

Process&Cie GmbH GmbH
SchliterstralRe 39
10629 Berlin

2.10.2025
ab 11.00 Uhr

« die unterzeichnende Sachverstandige
Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.

1.5 Verwendete Unterlagen und Ricksprachen

Akteneinsicht:

Bauakteneinsicht:

im Grundbuchamt von Neukoélln am 28.8.2025

Die Einsicht in die Bauakte im Bauaktenarchiv des zustandi-
gen Bezirksamtes erfolgte am 11.9.2025 und erneut am
23.10.2025.

Demnach erfolgte im Jahr 1907 die Gebrauchsabnahme fiir
das urspringlich als Mietwohnhaus errichtete Gebaude. Die-
ses Jahr gilt mithin als Baujahr.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Aus einem Schreiben der Lebensversicherungsanstalt "Alte
Leipziger" vom 18.4.1950 geht hervor, dass Teile des Seiten-
flugels in Hohe des IV. OG durch Bomben zerstort waren
und mithin eine "Neuaufmauerung” durchgefiihrt wurde.

Mit Baugenehmigung 2015-347 vom 8.12.2015 wurde die
Genehmigung fur den "Ausbau des Dachgeschosses zu zwei
Wohnungen, Anbau von zwei Balkontiirmen, eines Aufzuges
und Umnutzung einer Wohnung und Teile einer Gewerbefla-
che in Fahrradabstellraume" erteilt.

Mit der Genehmigung des Nachtrags 2016-270 vom
8.12.2018 wurde der Dachgeschossausbau auch auf die Fl&-
chen im Seitenfligel erweitert (WE 24).

Es erfolgten mehrere Verlangerungen.

Der Baubeginn der genehmigten Maflnahmen wurde der Be-
hoérde am 22.2.2018 angezeigt.

Eine Fertigstellungsmeldung ist der Akte nicht zu entneh-
men.

Mithin ist die Genehmigung durch Zeitablauf erloschen.

Gemal einem Schreiben in der Bauakte vom 28.10.2021
hétte die Fertigstellung bis zum 8.12.2022 erfolgen mussen.
Fir die Schlussabnahme mussen weiterhin die folgenden,
abschlieBenden Unterlagen vorgelegt werden: Nutzungsauf-
nahme, Abschlusserklarung.

Des Weiteren wird mitgeteilt, dass der Prufingenieur flr
Standsicherheit in seiner Abschlusserklarung vom
21.10.2020 die Abnahme der Balkone ausgeschlossen hat.
Dessen Abschlusserklarung ist zu entnehmen, dass ihm kei-
ne pruffahigen Unterlagen zu den Balkonen vorgelegt wur-
den und diese daher nicht prifbar waren.

Die der Bauakte weiterhin zu entnehmenden Probleme mit
dem Nachweis eines 2. baulichen Rettungsweges betreffen
nur die Wohnung 25 im VH DG. Dieser muss durch den Bau
einer Spindeltreppe im Hof noch geschaffen werden. Mithin
geht hier Gemeinschaftsflache verloren.

Gemal} Rucksprache mit dem Sachbearbeiter der Bauauf-
sicht waren die durchgeftihrten Ma3nahmen genehmigungs-
fahig und sind es auch zum Wertermittlungsstichtag (noch).
Zur Fertigstellung der Mal3Bnahmen missen quasi die Geneh-
migung wiederbelebt und die nétigen Nachweise erbracht
werden.

Am 18.7.2016 wurde mit Baugenehmigung 2016/419 die
Nutzungsanderung einer Einheit im Vorderhaus EG, rechts
fur eine soziale Wohneinrichtung/Beherbergungsbetrieb mit
nicht mehr als 12 Betten genehmigt. Ob diese Nutzungsén-
derung vollzogen wurde, war der Bauakte nicht zu entneh-
men. Die Fertigstellung hétte gemaf3 Bauakte bis zum
28.9.2021 erfolgen missen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verwendete, objektbez. Unterlagen:

» Grundbuchauszug von Neukoélin,
Blatt 26524 vom 1.8.2025

* Teilungserklarung nebst Erganzungen vom 13.7.2015,
6.5.2016, 21.2.2018, 26.10.2018, 6.1.2020

» Auskunft nach IFG aus dem Bodenbelastungskataster,
Bezirksamt Neukdolln von Berlin, Umwelt- und Naturschutz-
amt, Bereich Verwaltung, vom 20.8.2025

» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bezirksamt
Neukélin von Berlin, Stadtentwicklungsamt, vom 4.9.2025

 Auskunft zu baubehdérdlichen Beschrankungen, Bezirksamt
Neukoélin von Berlin, Stadtentwicklungsamt, Finanzen und
Verwaltung, vom 29.8.2025

* Erschlief3ungsbeitragsbescheinigung, Bezirksamt
Neukodlln von Berlin, Stral3en- und Grunflachenamt,
FB Stral’en und Verwaltung, vom 19.8.2025

» Auskunft zur Wohnpreisbindung, Bezirksamt Neukdlln von
Berlin, Geschéftsbereich Bezirksblirgermeister, Amt fur
Burgerdienste, FB Sozialer Wohnungsbau, vom 2.9.2025
(per Mail, gilt damit als mundlich erteilt)

» Unterlagen aus dem Bauaktenarchiv im Bezirksamt

» Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses Berlin (GAA Berlin) vom 23.10.2025

Von den Beteiligten Gibergebene Unterlagen/Angaben:

Mit Schreiben vom 29.8.2025 wurden die Beteiligten
um folgende Unterlagen/Angaben gebeten:

* Stand der Fertigstellung / Nutzung der Wohnung

* behdrdliche Abnahme / Fertigstellungsmeldung

* Energieausweis

» Angabe der Heizungsart

* letzte Abrechnung der Betriebskosten

* Namen der evtl. Mieter / Péchter

* deren Mietvertrage mit allen Zusatzvereinbarungen,
Angabe der derzeitigen NK-Miete

Die Verfahrensbevollméachtigte des Glaubigers hat mit
Schreiben vom 9.9.2025 den Grundbuchauszug sowie einen
(veralteten) Energieausweis Gibergeben. Weitere der ange-
fragten Unterlagen lagen nicht vor.

Die Schuldnerin hat auf das Scheiben der Sachverstandigen
nicht reagiert.

Von der WEG-Verwaltung tibergebene Unterlagen/Angaben:

» Energieausweis vom 13.5.2019

* Einheitenliste mit Angabe der Hohe des aktuellen
Wohngeldes, ohne Datumsangabe

* Protokoll einer auf3erordentlichen Eigentimerversammlung,
vom 12.06.2025

» "Bericht Schaden durch echten Hausschwamm®, Melanie
Scholz, Sachverstandige fur Schaden an Gebauden,
vom 10.09.2025

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Rucksprachen: * WEG-Verwaltung am 16.9.2025 und am 17.9.2025;
* Herr Wirdemann, Bauaufsicht im Bezirksamt Neuk®&lln
am 23.10.2025

Weitere Auskunfte: Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des GAA Berlin
und die Online-Kartensammlung "FIS-Broker" der Berliner
Verwaltung wurden eingesehen.

Die Korrektheit der dort veroffentlichten Daten wird fur die
Bewertung unterstellt.

Miindliche Auskiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Fur die Richtigkeit von Auskiinften Gbernimmt die
Sachverstandige keine Haftung.

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

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Wohnungsgrundbuch: Neukdlin
Grundbuchblatt: 26524

Gemarkung: Flur 109, Flurstick 74
GrundstiicksgroRe: 575,00 m?2
Wirtschaftsart: Gebéaude- und Freiflache
Bezirk: Neukdlin

Ortsteil: Neukdlln

Anschrift des Grundstiicks: TellstraRe 10

12045 Berlin-Neukdlln
Rechte und Lasten: keine Eintragungen

Miteigentumsanteil: 49/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungs-
plan mit Nr. 23 bezeichneten Wohnung.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch
angelegt (Blatter 26503 bis 26526). Der hier eingetragene
Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Teilungserklarung: Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
Bezug genommen auf die 0.g. Bewilligungen.

Sondernutzungsrechte: Dem hier zu bewertenden Sondereigentum sind keine Son-
dernutzungsrechte zugewiesen.

Hinweis: Gemal Teilungserklarung ist "der teilende Eigentimer be-
rechtigt, durch notarielle Erklarung die in dem Sondernut-

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
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Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Aus der Bewilligung:

zungsplan mit K1 bis K24 gekennzeichneten Kellerraume im
Kellergeschoss den Raumeigentumseinheiten Nr. 01 bis 25
zur alleinigen, unentgeltlichen und ausschlie3lichen Nutzung
zuzuordnen und die Eintragung der Zuordnung im Grund-
buch zu bewirken.”

Nach hiesiger Lesart ist, betreffend das hier zu bewertende
Wohnungseigentum, bis zum Wertermittlungsstichtag noch
keine Zuordnung eines Sondernutzungsrechts an einem Kel-
lerraum begrtindet worden.

Der entsprechende Schriftwechsel in der Grundakte ist sehr
umfangreich. Daher bedarf dieser Umstand ggf. einer rechtli-
chen Klarung, die jedoch im Rahmen der hier vorliegenden
Bewertung nicht erfolgen kann. Sollten spaterhin andere als
die hier dargestellten Umstéande bekannt werden oder ande-
re Schliisse gezogen werden, so ist das Gutachten an den
entsprechenden Punkten zu korrigieren.

Eigentumer gemafl Grundbuchauszug
Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Lasten und Beschrankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt
grundséatzlich ohne Beriicksichtigung der Eintragungen aus
dem Grundbuch, Abteilung II.

Gemal} Auftrag soll das im Grundbuch in Abteilung Il unter
der Ifd. Nr. 1 eingetragene Recht gesondert bewertet wer-
den. Entscheidend ist dabei nicht, welchen Wert das Recht
fur den Berechtigten hat, sondern in welcher Hohe der Ver-
kehrswert des belasteten Grundstticks durch das Recht ge-
mindert wird.

Im Rahmen der Bewertung wird mithin zunachst der unbe-
lastete Verkehrswert ermittelt. Im Anschluss erfolgt die Er-
mittlung des sog. "Ersatzwertes" fur das Recht.

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1

Der jeweilige Eigentiimer ist nicht berechtigt, ohne Zustim-
mung des Eigentimers von Neukdlin Blatt 3986 die auf dem
Lageplan des Vermessungsburos Hartel & Jeschal vom
18.7.1906 mit den Buchstaben ADEFA umschriebene Hoffla-
che von 122,50 gm zu bebauen oder gegen das genannte
Nachbargrundstiick mit einer mehr als 2 m hohen Mauer ab-
zuschlieRen. Eingetragen am 21.8.1906 und umgeschrieben
am 22.4.1943. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum
nach Bléatter 26503 bis 26526 Ubertragen am 16.6.2017.

Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung hat vorge-
legen. Diese ist in hier nicht lesbarem Sitterlin verfasst. Da-
her wird hier Bezug auf das in der Grundakte vorhandene
Transkript mit Datum vom 20.7.1908 genommen. Im Rah-
men der Bewertung wird unterstellt, dass diese der 0.g. Be-
willigung entspricht. Dabei ist der Text der Bewilligung nahe-
zu vollstéandig im Grundbucheintrag zitiert (s.0.).

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

Dritte Abteilung:

Baulasten:

2.2 Lage

Bezirk:
Altbezirk:
Ortsteil:

Gebietsgruppe gemal GAA Berlin:

Stadtlage gemal GAA Berlin:
Wohnlage:

Infrastruktur:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Griinanlagen:

Verkehrslage:

Gegenstand der Bewilligung ist dabei der Hof des Bewer-
tungsobjektes wie der Hof des Nachbargebaudes Tellstr. 11.

Die Formulierungen, Bedingungen und Auflagen der Bewilli-
gung sind durch die Bebauung der Grundstiicke nunmehr er-
fullt. Mithin kann die Eintragung als "historische Eintragung"

verstanden werden die ohne Werteinfluss ist.

unter der Ifd. Nr. 2 zu 1

Eine Sanierung wird durchgefuhrt. Eingetragen am 6.2.2012
in Blatt 6004. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum
nach Blatter 26503 bis 26526 Ubertragen am 16.6.2017.

unter den Ifd. Nr. 3und 4 zu 1
geldscht

unter der Ifd. Nr. 5 zu 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Neukdlln, 70K 78/25). Eingetragen am 30.6.2025.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in der Abt. 1ll des Grundbuchs — falls vorhan-
den — bleiben hier unberucksichtigt. Sie beeinflussen nicht
den Wert, sondern mindern den (Kauf-)Preis oder werden
beim Verkauf, bzw. der Versteigerung geldscht.

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine Bau-
lasten eingetragen.

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

Neukolin

Neukolin

Neukélin

City

West

Einfache Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2024
Restaurants, Arzte, Schulen, Kindergarten in der
naheren Umgebung

Einkaufsmaoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf befinden sich
an der "Sonnenallee" in ca. 100 m und am "Hermannplatz" in
ca. 650 m Entfernung. Einkaufsméglichkeiten fir den tber-
geordneten Bedarf befinden sich in den "Gropius-Passagen”
in ca. 9 km Entfernung. Der Tauentzien in der "City-West" ist
in ca. 8,0 km Entfernung zu erreichen.

"Hasenheide" in ca. 1,1 km, "Landwehrkanal" mit begleiten-
dem FulRweg in ca. 650 m Entfernung

Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bushaltestelle "Pannierstr./Sonnenallee" (M41) in ca. 180 m,
U-Bhf. "Hermannplatz" (U7, U8) in ca. 650 m Entfernung;

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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S-Bahnhof nicht in der Nahe des Objektes

Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 100, Auffahrt "Sonnenallee” in
ca. 3,0 km Entfernung

Parkmoglichkeiten: Zum Ortstermin stark eingeschranktes Angebot auf dem
offentlichen StraRenland.

Himmelsrichtung der StraRenfront: Sid-Ost

Benachbarte stdrende Betriebe: Keine

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine Beeintrachti-

gungen feststellbar.

Altlasten:
Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes liegt fiir das Grundstiick keine Notierung im Bodenbe-
lastungskataster vor. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Aufgrund der strengen Vorschriften im Rahmen des Bundesbodenschutzgesetzes muss bei Kenntnis
von Altlasten eine Wertminderung bericksichtigt werden. Bodenproben liegen nicht vor. Die Ermittlung
der Kosten ist nicht Gegenstand des Gutachtens. Fir nicht durchgefiihrte Untersuchungen wird keine
Haftung ibernommen.

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, quartiersbezogen:
In der aktuellen strategischen Larmkarte 2022 des Senats sind fiir das Grundstiick keine Larmbela-

stungen angegeben. Werte unter 55 dB(A) gelten als unbelastet.

Anmerkung: Etwaige Veranderungen der Immissionsbelastung durch den Flughafen BER werden hier
nicht gesondert dargestellt und bleiben unberiicksichtigt bzw. diese sind bei der Ableitung des Ver-
kehrswertes bereits eingepreist.

Sozialdaten:

* Arbeitslosenanteil im September 2025:
15,1 % flr den Bezirk Neukdlin, 10,3 % flr Gesamtberlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)

« Status-Index 2021 mittlerer Status, entspricht dem Status 3 von 4 als Planungsraum
(Quelle: FIS-Broker Berlin)

Wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
2.810 €/Monat im Bezirk Neukoélin (PLZ 12045), 4.021 €/Monat fir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdélkerungsentwicklung von 2024 zu 2023 absolut in Zahlen Einwohner
- 529 fur den Bezirk Neukdlln, + 19.045 fir die ganze Stadt Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung Prognose von 2021 bis 2040
+ 2,0 % fir den Bezirk Neukdllin und + 5,0 % fir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin HYP & CBRE)
* Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
2,0 % im Bezirk Neukélln, 1,6 % fur Berlin
(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024)

2.3 Art und MaR der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: Baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet
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Zustand der offentlichen StralRen:

Art der baulichen Nutzung:
Maf der baulichen Nutzung:

Umliegende Bebauung:
Aktueller Planungsstand:

Denkmalschutz:

Landschafts-/Naturschutz:

Bauordnungsrecht:

Tellstral3e als zweispurige Stral3e mit Kopfsteinpflasterbelag,
beidseitig angelegte FuRwege mit Gehwegplatten und Mosa-
ikpflaster befestigt.

Wohnen/Gewerbe im EG

Das Grundstuick wird mit der vorhandenen Bebauung als
baurechtlich voll ausgelastet angenommen.

Mehrfamilienh@user in geschlossener Bauweise

GemalR der mundlichen Auskunft der Behorde besteht fur
das Grundstiick gultiges Planungsrecht gemaf Baunut-
zungsplan von 1960 in Verbindung mit der Berliner Bauord-
nung von 1958 und den f.f. Strallen- und Baufluchtlinen als
Ubergeleiteter Bebauungsplan.

Demnach ist als Art der Nutzung "Allgemeines Wohngebiet
festgelegt; als Mafd der Nutzung gilt die Baustufe V/3 mit ei-
ner GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,5 bei 5 Vollgeschos-
sen. Es gilt geschlossene Bauweise. Fir die Berechnung
des Mal3es der baulichen Nutzung gelten gemaf dem am
9.7.1971 festgesetzten Bebauungsplan XIV-A die Vorschrif-
ten der BauNVO in der Fassung vom 26.11.1968.

Das Grundstiick liegt gemaR BauGB § 172 Abs. 1, Satz 1
Nr. 2 im Erhaltungsgebiet "Reuterplatz” zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Die formliche
Festsetzung des Erhaltungsgebiets erfolgte am 29.6.2016.

Weiterhin liegt das Grundstiick im Sanierungsgebiet "Karl-
Marx-StraRe/Sonnenallee”. Die férmliche Festsetzung des
Sanierungsgebietes erfolgte am 31.3.2011.

Weitere Festlegungen bestehen nicht. Uber geplante Stra-
Renlandabtretungen ist nichts bekannt geworden.

Fur ganz Berlin gilt die Verordnung zur Feststellung eines
angespannten Wohnungsmarktes nach § 201a BauGB. Dies
ist hier jedoch ohne Werteinfluss.

Das o. g. Grundstuick ist nicht in der Denkmalliste der Stadt
Berlin verzeichnet. Es befindet sich jedoch in Sichtbezug zu
einem eingetragenen Einzeldenkmal (Tellstra3e 2, Miets-
haus von J. Mundt und Sohn, Baujahr 1909) und unterliegt
damit ggf. dem Umgebungsschutz. Dies ist im Rahmen der
hier vorliegenden Bewertung jedoch ohne Werteinfluss.

Keine Festlegung

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-
liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemaf nicht explizit geprift. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Auf meine eingangs

gemachten Ausflihrungen sei verwiesen.

Baubehordliche Beschrénkungen und Beanstandungen:
Laut der Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstan-

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

Oberflache: eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 besteht der Baugrund aus
Talsand; Grundwasserstand bei rd. 32,00 bis 32,50 m Uber
NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstande zu verzeichnen.
Seit 2020 kénnen Verédnderungen an den Grundwasserstan-
den aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht bertck-

sichtigt sind.
Grundstiicksgestalt: regelmaiig
2.5 ErschlieBungszustand
Beitrags- und Abgabenzustand: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes werden fur das

Grundstiick keine ErschlieBungsbeitrage im Sinne der

88 127 ff. des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit
dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen
Fassung geschuldet oder gestundet.

Nach derzeitiger Rechtslage gilt das Grundstiick damit als
erschlielBungsbeitragsfrei.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird

verwiesen.
Versorgungsleitungen: Strom, Wasser, Gas; weiteres ist nicht bekannt geworden.
Be- und Entwésserung: an zentrale Netze angeschlossen
Regenentwasserung: an zentrale Netze angeschlossen

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstiick und Haus war maoglich. Der Zutritt zur Wohnung wurde nicht gestattet.

Es wurden weiterhin das Treppenhaus im Aufgang der Wohnung und im Vorderhaus sowie der Keller
im Bereich des Vorderhauses und des Seitenfliigels und der Hof besichtigt. Weitere Bereiche waren
nicht zugangig.

Die Baubeschreibung erfolgt mithin auf Basis der Besichtigung und nach Aktenlage, soweit es der Her-
leitung des Verkehrswertes dient. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrun-
gen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Die Beschreibung nicht besichtigter Bereiche erfolgt nach Er-
fahrungswerten, auf deren Basis die Bewertung erfolgt. Weiterhin wird auf die Plane und die Fotos in
den Anlagen zu diesem Gutachten verwiesen.

Das Grundstiick ist mit einem flinfgeschossigen typischen ehemaligen Berliner Mietwohnhaus mit Vor-
derhaus, Seitenfligel und Hinterhaus bebaut. Das Dachgeschoss wurde nachtraglich ausgebaut.

Vermutlich wurden im Rahmen des nachtréglichen Dachausbaus ab ca. 2018 auch weitere Wohnun-

gen modernisiert/saniert/umgebaut. Der Umfang und der Grad der Fertigstellung sind jedoch nicht be-
kannt geworden. Soweit erkennbar sind einzelne MalRnahmen (Einbau neuer Fenster, Anbau von Bal-
kontirmen, Dachdeckung und Blechanschliisse, Anbau Aufzugsturm) hochwertig ausgefiihrt. Geman
dem Eindruck beim Ortstermin stehen viele Einheiten im Haus, insbesondere in Seitenfliigel und Hin-
terhaus, leer.
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Das Gebaude ist in Massivbauweise errichtet und voll unterkellert. Der Zugang zum Innenhof erfolgt
mittels eines Durchgangs im Vorderhaus. Der Zugang zu den Wohnungen in Hinterhaus und Seitenfli-
gel erfolgt jeweils vom Hof aus.

Im Hofbereich sind die Wege- und Abstellbereiche befestigt. Es sind Fahrradstander und eine mit einer
Pergola versehene, offene Mullcontaineraufstellflache vorgerichtet. Weiterhin ist kleinerer Baum- und
Strauchbestand vorhanden. Die AuRenanlagen sind aufwéndig angelegt.

Im Kellergeschoss unter Vorderhaus und Seitenfliigel sind Mieterkeller als Metallverschlage vorhan-
den; das Kellergeschoss ist komplett berdaumt. Gemaf Angabe der WEG-Verwaltung sind hier Sanie-
rungsmalnahmen nach einem Wassereinbruch und Schwammbefall in Vorbereitung.

Die Fassaden sind mit Putz und Anstrich und nachtréaglich aufgebrachter, au3enliegender Warmedam-
mung versehen; die Erdgeschosszone der StraBenfassade ist bossiert. Die Riickseite des Hinterhau-
ses hat keine Gegenbebauung. Diese Fassade wurde nicht besichtigt, da diese nur vom Nachbar-
grundstiick aus zugéanglich ist.

Die Fenster sind Uberwiegend als bauzeitliche Holzkastendoppelfenster oder neuwertige Rahmen-
fenster mit Isolierverglasung ausgefuhrt. Die Wohnungen im Vorderhaus verfiigen Uber bauzeitliche
stral3enseitige Balkone.

Augenscheinlich wurde im Rahmen des Dachgeschossausbaus die komplette Dachdeckung erneuert;
weiterhin ist eine Zwischensparrendammung der Dachschréagen durch die Dachflachenfenster der
Dachgeschosswohnung sichtbar. Vermutlich wurde ebenfalls die gesamte Dachkonstruktion erneuert.
Die Dachentwasserung erfolgt auRenliegend tber Zinkblechrinnen und -fallrohre.

Fur die Wohnungen mit Lage in Seitenfliigel und Hinterhaus wurden hofseitig zwei selbsttragende Bal-
kontlrme in Stahlkonstruktion errichtet.

Die hier zu bewertende Wohnung WE 23 liegt im Seitenfliigel im 4. OG. Der Zugang zur Wohnung er-
folgt vom Hof aus Uber das Treppenhaus im Hinterhaus. Ein Aufzug ist fir diesen Gebaudeteil nicht
vorhanden. Das Treppenhaus im Hinterhaus ist als "Zweisp&nner" organisiert.

Die hier zu bewertende Wohnung ist zum Hof orientiert und einseitig aus Sud-West belichtet.

Augenscheinlich steht die Wohnung leer. An der Wohnungstur ist kein Namensschild angebracht. Die
Klingel an der Wohnungsttir funktioniert nicht.

Die Wohnung verfiigt Giber neue Fenster und Uber einen neu errichteten Balkon.

Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Daher sind weder Umfang und Grad der Fertigstellung
der durchgefiihrten Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen noch die Ausstattung der Wohnung
bekannt geworden. Weiterhin ist nicht bekannt geworden, ob die Wohnung bezugsfertig/bezugsféhig
ist. Wie bereits erwahnt, fehlt die baubehdrdiche Abnahme des Balkons.

Auf die Plane und Fotos in den Anlagen zu diesem Gutachten sei verwiesen.

Bezeichnung: Eigentumswohnung als Etagenwohnung
Zweckbestimmung: Wohnen

Baujahr Gebaude ca.: 1907

tatsachliches Baualter: 118 Jahre zum Bewertungsstichtag am 2.10.2025

— auf die vorherigen Ausfuhrungen sei verwiesen —

Modernisierungen: Anbau eines hofseitigen Balkons und Einbau neuer Fenster
in der WE 23; ggf. weitere Mal3hahmen in der Wohnung,
ca. ab dem Jahr 2018

Instandsetzungsarbeiten: Es sind keine konkreten MaRnahmen bekannt geworden.
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Forderung: Gemals vorliegender (mindlicher) Auskunft der Behorde be-
steht keine Bindung. Die Vorschriften des Wohnungsbin-
dungsgesetzes sind daher hier nicht anzuwenden.

Grundstiickszugang: Der Zugang zum Grundstiick erfolgt direkt von der Stral3e;
es mussen keine Fremdgrundstlicke Uberquert werden.
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Haus erfolgt ebenerdig; der Zugang zur

WE 23 erfolgt ausschlieRlich Uber Stufen und Haustrep-
pen;ein Aufzug ist nur im VH vorhanden; dieser ist jedoch
nicht in Betrieb genommen worden. Die Wohnung ist daher
nicht ohne weitere Hilfsmittel zugéngig.

3.1 Technische Gebaudeausstattung

Heizung: Gemal telefonischer Angaben der WEG-Verwaltung erfolgt
die Beheizung im Haus dezentral iber Gasthermen, bzw.
Gaskombithermen.

Warmwasserversorgung: dezentral
Kabelanschluss: nicht bekannt geworden
Sonstiges: keine weiteren Einrichtungen

3.2 Beschreibung der Wohnung

Raumaufteilung It. Grundriss: 2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Balkon
Wohnflache, ca.: 78,00 mz2
— auf meine anschlieBenden Ausfiihrungen sei verwiesen —

Wohnflache:

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungsver-
ordnung (Il. BV) bestimmt. Die Il. BV gilt fiir Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wurden. Als Fol-
geverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Eine Berechnung kann auch
auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 ersatzlos gestrichen
worden.

Sind Wohnflachenangaben vorhanden, werden diese von der Sachverstandigen tbernommen und
Uberschlagig Uberprift. Von der Sachverstandigen selbst durchgefiihrte Berechnungen folgen der
WoFIV. Auf die Wohnflache ist nach WoFIV, § 4, Anrechnung von Grundflachen, vollanrechenbar die
Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten Hohe von mind. 2 m. Zur Hélfte werden
Flachen mit einer lichten H6he von mehr als 1 m, aber weniger als 2 m angerechnet. Raumteile unter
1 m Hoéhe bleiben unbertcksichtigt. Allseitig umschlossene, nicht beheizbare Raume wie Wintergarten
sind zur Halfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgérten und Terrassen gehen i. d. R. zu einem
Viertel ein, héchstens jedoch zur Halfte.

Der Teilungserklarung sind weder im textlichen Teil noch in den Teilungsplanen Angaben zur Wohnfl&-
che zu entnehmen.

Die uberschlagige Ermittlung der Wohnflache erfolgte auf Basis der Bauantragspléne von 1907. Hiebei
ergibt sich eine iberschlagig ermittelte Wohnflache von rd. 78 m2. Der Balkon geht dabei zu einem
Viertel in die Wohnflache ein. Die Grol3e des Balkons (4,00 m x 1,50 m) wurde den Bauantragsplanen
von 2015 entnommen.

Auf die Unschéarfen betreffend der Wohnflachenangabe sei verwiesen. Eine Haftung der unterzeich-
nenden Sachverstandigen wird hierfiir explizit ausgeschlossen.

Zur Ermittlung der exakten Wohnflache ist ein Aufmalf3 erforderlich, dies war nicht Teil des Auftrages.
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Baumangel/Bauschaden: Am Gemeinschaftseigentum:

Die Mangel werden gemal der ortlichen Besichtigung und
Erfahrungswerten aufgenommen.

Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien.
Heutzutage geltende Bestimmungen werden nicht eingehal-
ten. Der Aufzug am Vorderhaus war bei der Ortsbesichtigung
noch nicht in Betrieb genommen. Offener Durchbruch vom
KG zum EG im Bereich des Seitenfliigels/Hinterhaus. Die
Dachterrasse auf dem Hinterhaus der Wohnung WE 24 im
Dachgeschoss ist noch nicht fertig gestellt. Hier besteht die
Gefahr dass Wasser uber die Terrasse in das Haus ein-
dringt.

Gemal dem durch die WEG-Verwaltung Ubergebenen Expo-
se vom 10.9.2025 wurden im Kellergeschoss Schéaden fest-
gestellt, die auf echten Hausschwammbefall hindeuten.

Am Sondereigentum:
Aufgrund der fehlenden Besichtigung sind keine Aussagen

Uber Mangel und Schaden am Sondereigentum moglich.

Keine weiteren sichtbaren Mangel und Schaden.

Die vorstehenden Baubeschreibungen dienen lediglich dieser Verkehrswertermittiung und stellen — an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten — keine abschlieRende Mangelaufstellung dar. Sie schlie-
Ren das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich versteckter M&ngel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile sind nicht er-
folgt.

Es wurden keine Untersuchungen beziiglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von
Altlasten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z. B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Be-
zuglich moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstandigen
ausgeschlossen. Eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen.
Die Unterzeichnende Uibernimmt demgemaR keine Haftung fiir das Vorhandensein von Baumangeln,
die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

3.3 Weitere Objektdaten

Rechtsform Gesamtobjekt: Das Objekt wurde nachtraglich in der Rechtsform des WEG
geteilt.
Abgeschlossenheitsbescheinigung: Vom 7.4.2016 und Erganzung/Anderung vom 10.12.2019 .

Dabei wurde die Anlage in 23 Wohnungseigentumseinheiten
und eine Teileigentumseinheit aufgeteilt.

Energieausweis: Gemal’ dem vorliegenden Energieausweis vom 13.5.2019,
der auf der Basis des Energieverbrauchs erstellt wurde, hat
das Gebaude einen Endenergieverbrauch von 100 (m2 a).
Der Primarenergieverbrauch wird mit 110 kwWh (m? a) ange-

geben.
WEG-Verwaltung: Process&Cie GmbH GmbH
Schluterstral3e 39
10629 Berlin
Betriebskostenabrechnungen: Hat fur die Wohnung WE 23 nicht vorgelegen.
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Erhaltungsricklage:

Wohngeld zum WST:

Protokolle der WEG:

Hinweis:

Sonderumlagen:

Nutzung:
Fertigstellung/Bezugsfahigkeit:

Mietvertrag:
Mieteinnahmen:

Gemal dem vorliegenden Protokoll der WEG-Versammlung
vom 12.6.2025 betrégt die Hohe der Riicklage 642,12 €.

Hausgeld in Hohe von 189,79 €/Monat. Die Zufuihrung zur In-
standhaltungsriicklage betrégt 45,07 €/Monat. Es ergibt sich
eine Gesamtzahlung von 234,86 €/Monat.

Dem Protokoll der auf3erordentlichen Eigentiimerversamm-
lung vom 12.6.2025 ist zu entnehmen, dass eine Sonderum-
lage in H6he von 25.000 € mit sofortiger Falligkeit beschlos-
sen wurde. Mithin wird diese Sonderumlage dem derzeitigen
Eigentumer aufgegeben und ist nicht vom zukiinftigen Erwer-
ber zu zahlen.

Weiterhin hat die WEG die Sanierung der Schaden im Keller-
geschoss (Pilz, Feuchtigkeit) die in Folge eines Wasserscha-
dens entstanden sind, beschlossen.

Weiterhin wird das Thema "Schwammbeseitigung" bespro-
chen, jedoch ohne Beschlussfassung zur Sanierung. Es sol-
len zundchst Angebote fir die Planung der Sanierungsmal3-
nahmen eingeholt werden.

Es sind keine weiteren Protokolle tibergeben worden. Fir
nicht eingesehene Unterlagen wird keine Haftung tibernom-
men.

Gemal Teilungserklarung richtet sich das Stimmrecht nach
der Hohe der Miteigentumsanteile.

Es sind keine Sonderumlagen bekannt geworden, die bereits
beschlossen, aber noch nicht féllig sind, und daher ggf. vom
zukunftigen Erwerber zu Gbernehmen waren.

Die Wohnung ist bezugsfrei.

Seit ca. dem Jahr 2018 wurden im Haus und auch in der
Wohnung Sanierungs- und ModernisierungsmafRnahmen
durchgefiihrt. Deren Umfang und der Grad der Fertigstellung
sind nicht bekannt geworden. Weiterhin ist die Wohnung
zum Wertermittlungsstichtag nicht bewohnt. Mithin ist nicht
bekannt geworden, ob die Wohnung bezugsfahig ist. Auf die
fehlende baubehdérdliche Abnahme des Balkon wurde bereits
hingewiesen.

Liegt entsprechend nicht vor.
Liegen entsprechend nicht vor.
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4. WERTERMITTLUNG
4.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstucksmarkt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéftsver-
kehr fir Angebot und Nachfrage malRgebenden Umstande, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewd6hnliche oder
personliche Verhaltnisse aul3er 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 Grundstlcks.

Insbesondere ist auf 8§ 10 ImmoWertV hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) heil3t es: "Bei An-
wendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (...)". Unter Absatz (2)
heil3t es weiterhin: "Liegen fir den mafR3geblichen 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 Modellkonformitét erforderlich ist.” Bei der Verkehrswertermittlung
wird maf3geblich auf die Modelle der 6rtlichen Gutachterausschisse abgestellt, so dass aufgrund der
Modellkonformitét hier auch die entsprechenden Modellansétze verwendet werden missen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal 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 Berlicksichtigung der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls zu wahlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittiungsverfahrens auf die Verfug-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch fur solche Objekte sind z. B. Wohn- sowie
Wohn- und Geschéftshauser.

Es handelt sich um eine bezugsfreie Eigentumswohnung, bei der Renditeliberlegungen keine Rolle
spielen. Der Ertragswert wird daher im Folgenden nicht ermittelt.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fir den Wert des Objektes mal3-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr Ublicher-
weise renditeunabhangig zur Eigennutzung erworben. Typisch fir solche Objekte sind Einfamilien-

hauser.

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Wohnungseigentums eine
untergeordnete Rolle, da die Herstellungskosten bei Wohnungseigentumseinheiten von untergeord-
netem Interesse fur den Erwerber sind.

Das Vergleichswertverfahren ist generell das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswerte
spiegeln das Marktgeschehen stets am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen von
tatsachlichen Grundstiicksgeschéften beruhen. Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfah-
rens ist die Verfuigbarkeit von Vergleichsobjekten. Des Weiteren muss eine weitgehende Uberein-
stimmung der wertbestimmenden Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten
gegeben sein. Bei bebauten Grundstiicken missen insbesondere die Nutzungsart, Alter, Grol3e,
Bauzustand u.a. vergleichbar sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall ermittelt. Ausgewertete Vergleichsdaten des GAA Berlin lie-
gen in Form der Kaufpreissammlung und in Form des Grundstiicksmarktberichtes vor, sodass das
Vergleichswertverfahren angewendet werden kann. Der Verkehrswert kann somit aus dem Ver-
gleichswert abgeleitet werden.
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4.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getétigter Verkaufsfalle.
Voraussetzung fur die Ableitung eines Verkehrswertes durch Preisvergleich ist eine ausreichend
breite Auswabhl tatsachlich durchgefuhrter Kauffalle, die beziglich ihrer typischen Wertmerkmale mit
dem Bewertungsobjekt moglichst nahe tbereinstimmen. Durch Prifung der Vergleichsparameter
auf weitestgehende Ubereinstimmung lassen sich die Verhaltnisse auf dem jeweiligen Teilmarkt be-
urteilen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung des GAA Berlin. Daraus liel3 sich eine Auswahl ver-
gleichbarer Kauffalle herstellen. Die nachfolgende Auswertung stutzt sich auf diese Auswahl. Sie
bezieht sich auf verkaufte Objekte, die dem zu bewertenden Objekt méglichst &hnlich sind.

Die Daten liegen der Sachverstandigen grundstiicksscharf vor, werden jedoch fir das Gutachten
anonymisiert, um Rickschlisse auf einzelne Objekte zu vermeiden. Die Anonymisierung erfolgt
aufgrund datenschutzrechtlicher Vorgaben, da der GAA Berlin die Kaufpreise nur unter dieser Vor-
gabe fir die Verwendung zur Verfliigung stellt.

Am 23.10.2025 wurde die Kaufpreissammlung des GAA Berlin eingesehen. Gesucht wurden Kauf-
falle von bezugsfreien Eigentumswohnungen in Hoflage.

Es wurden 17 Kauffélle gefunden. Nach konjunktureller Anpassung und Lageanpassung wurden
zwei Kaufpreise, die auRerhalb der einfachen Standardabweichung lagen, ausgeschlossen. Wie es
zu diesen besonders hohen oder niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ist nicht bekannt geworden.
Sie gehen nicht in die Ermittlung des Vergleichswertes ein. Es verbleiben somit 15 Kaufpreise in der
Auswertung.

Die Vergleichsobjekte wurden durch die Sachversténdige nicht besichtigt. Es fand jedoch eine Au-
Renbesichtigung auf Basis digitaler Medien statt. Die Abweichungen der Vergleichsobjekte zum
Wertermittlungsobjekt werden gemald ImmoWertV § 8.3 im Anschluss bericksichtigt.

Den Abfragen lagen weiterhin folgende Eigenschaften zugrunde:

Abfragekriterien zur Auswahl von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin

Bewertungsobjekt Bewertungskategorien Vergleichsobjekte

Etagenwohnung Wohnungsart Etagenwohnung
Mehrfamilienwohnhaus Gebé&udeart Mehrfamilienwohnhaus
Hofbebauung Gebaudestellung Hofbebauung
2.10.2025 Stichtag / Kaufdatum 2.10.2024 bis zum 2.10.2025
Neukolln Bezirk Neukolln,

Kreuzberg-Friedrichshain
2445 Bodenrichtwertzonen 2445, 1840, 2489
25 typische GFZ 2,5

einfache Wohnlage

stadtrdaumliche Wohnlage

einfache und mittlere Wohnlage

1907

Baujahr des Wohnhauses

1870 bis 1918

4. 0G Geschosslage OG (kein EG, kein DG)
80,00 m? Wohnflache 50 bis 100 m?
bezugsfrei Verfligbarkeit bezugsfrei
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Anpassung der Kaufpreise

Um die Vergleichswerte an die Eigenschaften des hier zu bewertenden Objektes anzupassen, wer-
den zun&chst folgende Schritte vorgenommen.

Anpassung an die Lage
Die hier zu bewertende Wohnung liegt an einer urbanen Anliegerstra3e ohne Larmimissionen aus

StraBenverkehr; das Umfeld des Bewertungsobjektes ist homogen und von griinderzeitlicher Be-
bauung gepragt.

Einige Vergleichskaufpreise liegen in attraktiveren Lagen und/oder in der Néhe von Griinanlagen
oder dem Landwehrkanal. Es wird unterstellt, dass aufgrund der "besseren" Lage dieser Objekte
héhere Kaufpreise erzielt wurden als sie fur Objekte in schlechteren Lagen erzielt worden waren.
Bei diesen Objekten wird aufgrund der "besseren Lage" im Vergleich zum Bewertungsobjekt ent-
sprechend ein Abschlag auf den Kaufpreis angesetzt.

Bei weiteren Vergleichskaufpreisen liegen vergleichbare Merkmale vor, bzw. es liegen sich aufhe-
bende Eigenschaften vor, sodass hier keine Anpassungen aufgrund der Lage vorgenommen wer-
den mussen.

Konjunkturelle Anpassung
Die Kaufpreise stammen aus dem Zeitraum vom 2.10.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag am

2.10.2025, mithin aus den letzten 12 Monaten vor dem Wertermittlungsstichtag. Es erfolgt die kon-
junkturelle Anpassung der Kaufpreise auf den Wertermittlungsstichtag. Ausgangswert fiir die An-
passung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt. Dabei wird Bezug ge-
nommen auf die Verdéffentlichung des GAA Berlin zum "Vorlaufigen Bericht zum Berliner Immobili-
enmarkt im 1. Quartal 2025". Jene Veréffentlichung lag zum Wertermittlungsstichtag vor (Veroffent-
lichungsdatum am 17.7.2025).

Bezug genommen wird auf die Auswertung zur "Kaufpreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen" fir
den Bereich Altbau (kein Erstbezug nach Errichtung). Die Auswertung erfolgt quartalsweise fur die
Jahre 2020 bis 2025. Dieser Auswertung ist zu entnehmen, dass die Preisentwicklung, nach einem
Ruckgang ab der 2. Jahreshalfte 2022, nunmehr wieder anzieht.

Im o0.g. Bericht heil3t es dazu: "Insgesamt ist die Anzahl der Verkéaufe sowie auch der Geldumsatz
von Eigentumswohnungen im 1. Quartal 2025 um rd. 26 % im Verhaltnis zum 1. Quartal 2024 deut-
lich gestiegen. Bei Eigentumswohnungen im Bestand ist die Anzahl der Kaufféalle um rd. 22 % ge-
stiegen, bei den Neubauten, allerdings bei deutlich geringeren Fallzahlen, ist ein Anstieg von

rd. 38 % zu beobachten. Der Geldumsatz bei Eigentumswohnungen im Bestand ist um rd. 25 %
und bei Eigentumswohnungen im Neubau um rd. 34 % ebenfalls deutlich gestiegen. Der durch-
schnittliche Kaufpreis fiir eine Eigentumswohnung in Berlin ist im 1. Quartal 2025 um rd. 5 % ge-
genlber dem Vorjahreszeitraum gestiegen, der durchschnittliche Kaufpreis fiir eine Eigentumswoh-
nung im Neubau ist im gleichen Zeitraum sogar um 12 % gestiegen."

Insgesamt kann daher von einer leichten Stabilisierung im Teilmarkt der Eigentumswohnungen ge-
sprochen werden. Im Rahmen der hier vorliegenden Wertermittlung findet, unter Beachtung der ak-
tuellen Marktentwicklung und der dargestellten Auswertungen, mithin eine konjunkturelle Anpas-
sung (fur den Teilmarkt Altbau) von +5 %/Jahr Verwendung.

Generell werden die genannten Preisentwicklungen als linear im Verlauf der Zeit unterstellt und auf
das jeweilige Kaufdatum der Vergleichswerte bezogen ermittelt. Die tatsadchlichen Kaufpreise wer-
den somit auf den Wertermittlungsstichtag im Oktober 2025 konjunkturell angepasst.

Wertansatz
Der Vergleichswert ermittelt sich aus dem Mittelwert geméaR Kaufpreisauswertung multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjektes.
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Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Nach der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes erfolgt gemafl ImmoWertV die Berucksichti-

gung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Einfache Wohnlage
Das Wertermittlungsobijekt liegt in einfacher Wohnlage. Die Vergleichskaufpreise stammen aus ein-

facher und mittlerer Wohnlage. Die Vergleichskaufpreise stammen aus einfacher und mittlerer
Wohnlage. Acht Vergleichskaufpreise liegen in einfacher Wohnlage und entsprechen damit der
Lage des Bewertungsobjektes. Neun der Vergleichskaufpreise liegen jedoch in mittlerer Wohnlage.
Daher muss eine Anpassung des ermittelten Vergleichswertes vorgenommen werden, um diesen
an die (schlechtere) Qualitat des Bewertungsobjektes anzupassen. Hierbei ist darauf hinzuweisen,
dass die mittlere Wohnlage bereits westlich der Pannierstral3e beginnt, d.h. dass der benachbarte
Block bereits zur mittleren Wohnlage gehért. Mithin wird eine moderate Anpassung gewahlt, um
den ermittelten Vergleichswert anzupassen.

Risiko der fehlenden Besichtigung/fehlende Fertigstellung
Die hier zu bewertende Wohnung konnte nicht besichtigt werden, mithin sind die tatséchliche Aus-

stattung, der tatsachliche Zustand und der Grad der Modernisierung nicht bekannt geworden. Zur
Wohnung gehdrt ein nachtraglich vorgestellter Balkon im Hof. Gemaf: meiner vorherigen Darstellun-
gen hat die Schlussabnahme fur die beiden Balkontiirme im Hof noch nicht stattgefunden. Mithin
mussen hier noch bauordnungsrechtliche Verhaltnisse vor der Benutzung geschaffen werden.

GemaR Teilungserklarung ist dem teilenden Eigentimer im Rahmen des Dachausbaus gestattet,
Dach und Dachkonstruktion zu verandern und auch die Decke zwischen dem 4. OG und dem Dach-
geschoss zu ertiichtigen. Der Ausbau des Daches wurde begonnen, aber nicht fertig gestellt. Die
hier zu bewertende Wohnung liegt direkt unter einer Wohnung im Dachgeschoss. Mithin wére die
hier zu bewertende Wohnung von einer ggf. Durchgefihrten und noch nicht fertig gestellten "Er-
tichtigung" der Decke Uber dem 4. OG betroffen.

Fir die geschilderten Merkmale muss ein Risikoabzug in die Bewertung eingestellt werden. Dieser
stellt nicht die tatsachlich aufzuwendenden Kosten als vielmehr die Reaktion eines fiktiven Marktteil-
nehmers, dessen Verhalten hier abgebildet werden soll, dar und wird im Rahmen der Bewertung in
Form eines pauschalen Abzugs in die Bewertung eingestellt.

Weitere Anpassungen missen nicht vorgenommen werden bzw. unterschiedliche Merkmale heben
sich gegenseitig auf. Es wird darauf hingewiesen, dass evtl. anfallende Kosten fur die Sanierung
der Schaden im Keller nicht beriicksichtigt sind. Die Lage der Wohnung im Milieuschutzgebiet ist
ohne Werteinfluss da die zu bewertende Wohnung bezugsfrei ist. Der Umstand der Lage im Sanie-
rungsgebiet bleibt ebenfalls ohne Beriicksichtigung, da hier ein sog. "vereinfachtes Verfahren"
durchgefihrt wird bei dem keine Ausgleichsbetrédge zu zahlen sind.

Die Auswertung der Vergleichskauffalle ist den Anlagen zu diesem Gutachten zu entnehmen.
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Berechnung des Vergleichswertes
Mittelwert geman Auswertung (s. Tabelle) 5.977,57 €/m2WF

Die ermittelte Standardabweichung betragt 517,57. Der Variationskoeffizient liegt bei 0,09. Werte
unter 0,20 sind statistisch gut belastbar und zur Ableitung des Vergleichswertes geeignet.

Zu- und Abschlage aufgrund der Lage wurden vorgenommen. Die Kaufpreise wurden weiterhin
konjunkturell angepasst. Die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemafl ImmoWertV § 8.3
werden danach beriicksichtigt.

Ausgangswert 5.977,57 €/m2WF
Wohnflache, geman Text 78,00 m2
Vergleichswert, vorlaufig
78,00 m  WF 5.977,57 €m2WF =  466.250,46 €
entspricht Vergleichswert, vorlaufig 466.250,46 €

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Abschlag wegen einfacher Wohnlage,

geman Text -2,0% -9.325,01 €
Risikoabschlag wegen fehlender Besichtigung / fehlende Fertigstellung, u.a.
geman Text -25,0% -116.562,62 €
ergibt Vergleichswert 340.362,84 €
bzw. Vergleichswert, rund 340.000,00 €
(als Verfahrenswert)
entspricht (bezogen auf die Wohnflache) 4.358,97 € /m2 WF

Plausibilisierung:
Gemaf dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin)

liegen die Kaufpreise fiir Erst- und Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen ehemaliger Mietwohnungen der
Baujahre bis 1919 im Stadtgebiet City im Jahr 2024 bei 4.276 €/m?2 bis 7.992 €/mZ2, jeweils bezogen auf die
Wohnflache. Der Mittelwert wird mit g 6.063 €/m2 angegeben. Diese Werte gelten fiir bezugsfreie Wohnun-
gen ohne weitere Differenzierung der Wohnlagen. Die Auswertung basiert auf 1.605 Kauffallen. Die genann-
ten Werte beziehen sich jeweils auf die Mitte des Jahres 2024 fiir Objekte in bezugsfreiem Zustand. Nach
konjunktureller Anpassung der Werte des GAA Berlin auf den Wertermittlungsstichtag am 2.10.2025 (mithin
Uber rd. 15 Monate) gemaf meinen vorherigen Ausfiihrungen von rd. 5 %/Jahr (ergibt rd. 6% Uber 15 Mona-
te) liegen die Spannwerte bei 4.532 €/m?2 bis 8.471 €/m2, bzw. bei einem Mittelwert von g 4.4626€/m?2,

Der Wert der hier zu bewertenden Wohnung (in bezugsfreiem Zustand) liegt bei rd. 4.358 €/m2 Wohnflache
und damit unterhalb des unteren Spannbereichs der Auswertung des GAA Berlin. Der Wert entspricht der tat-
sachlichen Lage der Wohnung (einfache Wohnlage, Seitenfliigel, 4. Obergeschoss) in nicht bekanntem bauli-
chen Zustand. Hohere Werte sind hier nicht zu erwarten. Somit bestéatigen die Daten des GAA Berlin den er-
mittelten Vergleichswert.
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4.4 Ermittlung des Ersatzwertes fir die Eintragung im Grundbuch in Abt. Il

Gemal Auftrag soll das in Abt. Il des Grundbuches unter den Nr. 1 verzeichnete Rechte gesondert
bewertet werden. Entscheidend ist hierbei nicht, welchen Wert das Recht fiur den Berechtigten hat,

sondern in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks durch das Recht gemindert
wird.

Die der Eintragung zugrunde liegende Bewilligung hat vorgelegen. Auf die vorangegangenen Dar-
stellungen sei verwiesen.

Recht aus Abt. I, Ifd. Nr. 1

Wie zuvor dargestellt wird hier angenommen, dass die Bedingungen der Bewilligung durch die er-
folgte Bebauung nunmehr erfillt sind. Weiterhin sind keine gegenseitigen Zahlungen vereinbart wor-
den, sodass auch hier keine Besonderheiten zu berlcksichtigen sind. Mithin gilt die Eintragung als
"historische Eintragung” die sich erfillt hat und nur noch im Rahmen einer sog. "Grundbuchver-
schmutzung" zu berlcksichtigen ist.

Bewertung

GemaR Kleiber "Verkehrswertermittiung von Grundsticken" 10. Auflage 2023 (Kapitel VIII Rechte
und Belastungen am Grundstiick) handelt es sich mithin um eine sog. "Grundbuchverschmutzung".
Hier heil3t es dazu: "Im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr haben solche Eintragungen meist einen
nicht nachweisbaren Werteinfluss. Haufig wird ein eher symbolischer Wertabschlag wegen "Grund-
buchverschmutzung" vorgenommen. Auch in der Beleihungswertermittiung kann in gleicher Weise
mit historischen Belastungen umgegangen werden."

Eine Erldsminderung durch die Eintragungen ist nicht erkennbar, mithin missen auch aus diesen
Grunden keine wertbeeinflussenden Merkmale eingestellt werden. Weiterhin wird angenommen,
dass die Eintragung keinen Einfluss auf die Vermarktung bzw. die Vermarktungsdauer hat.

In Abwéagung der oben genannten Vertragsbedingungen wird hier ein pschl. Abzug von 100 € des
Verkehrswertes/Recht eingestellt. Besondere Grinde fir einen hoheren Wert liegen nicht vor, daher
wird der genannte Wert in Ansatz gebracht.

Berechnung der Wertminderung

unbelasteter Verkehrswert 340.000,00 €

Wertminderung durch die Eintragung

in Abt. Il des Grudbuches, Ifd. Nr. 1, gemaR Text, pschl. 100,00 €
bzw. rund 100,00 €
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4.5 Zusammenstellung der Werte
Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Verfahrenswert): 340.000,00 €

Separater Ersatzwert:
Wertminderung durch das Recht aus Abt. Il des Grundbuches, Nr. 1 100,00 €

4.6 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet.
Der Verkehrswert fiir die Wohnung WE 23,

gelegen im Seitenfliigel, 4. OG, rechts, in der

Tellstraf3e 10
12045 Berlin-Neukdlin

zum Wertermittlungsstichtag am 2.10.2025 wird ermittelt auf

340.000,00 Euro

Der Wert gilt fur die bezugsfreie Wohnung.

Auf die Unscharfe der Wohnflachenangabe wird erneut hingewiesen. Der Wert gilt weiterhin ohne
Berucksichtigung evtl. anfallender Kosten fir die Sanierung der Schaden im Kellergeschoss.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewohnlichen Geschéftsverkehr ohne Beriicksichtigung personli-
cher oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt der derzeitige im Text erlauter-
te Kenntnisstand der wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Es wird
darauf hingewiesen, dass andere als in dieser Wertermittlung zugrunde gelegten Sachverhalte
eine neue Wertermittlung erfordern. Fur unrichtige und unvollstandige Angaben Dritter oder durch
amtliche Verdoffentlichungen tbernimmt die Sachverstandige keine Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewer-
tungsstichtag erstellt. Es entfaltet gegenlber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten
sind, keine Wirkung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener
Verantwortung der Parteien 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) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen geman vorliegender
Auskunft der Behorde nicht vor.

zu d) Konkreter Verdacht auf Befall mit Hausschwamm besteht. GemanR dem durch die
WEG-Verwaltung tibergebenen Expose vom 10.9.2025 wurden Schaden, die auf
Schwammbefall hindeuten, im Kellergeschoss festgestellt. Beim Ortstermin war der
Keller im Bereich VH und SF bereits berdumt.

Weitere Feststellungen:

Zu a) Gemal beigefugter schriftlicher Auskunft nach IFG (s. Anlage im Gutachten) sind fir
das Grundstiick keine Eintragungen im Bodenbelastungskataster vorhanden.

Zu b) Die WEG Verwaltung wird ausgefuhrt von:

Process&Cie GmbH GmbH
SchliterstralRe 39
10629 Berlin

Hausgeld in Hohe von 189,79 €/Monat. Die Zufiihrung zur Instandhaltungsriicklage be-
tragt 45,07 €/Monat. Es ergibt sich eine Gesamtzahlung von 234,86 €/Monat.

Zu c) Die Wohnung ist bezugsfrei.

zu d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG liegt nicht vor. Die Auskunft der Behérde
wird dem Gericht Ubergeben.

Zu e) Es wird vermutlich kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

zu f) Es sind vermutlich keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden, die hier
nicht mitgeschatzt wurden.

Zu Q) Ein Energieausweis lag vor und wird dem Gericht bergeben.

Das Gutachten wurde véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Ver-
vielfaltigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftichen Genehmigung gestattet.
Das Gutachten wurde unter Leitung und Verantwortung der Unterzeichnenden erstellt.

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 27.10.2025 Sachverstéandige

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zuganglichen Informationsquellen
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des GAA Berlin verwendet.
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Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, maRstabslos 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 17.8.2025, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)
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Kindertagesstitte
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Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000
Das Grundsttick und die Lage der Wohnung sind markiert.

(Quelle: ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Geoportal Berlin, Version 2.0,
di-de/by-2-0, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, erstellt am 17.8.2025, Senatsverwaltung fur Bauen, Wohnen und Verkehr, Berlin)

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

(Quelle: Teilungserklarung, Ergdnzung vom 21.2.2018)
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Grundriss der WE 23 im 4. OG, durch Verkleinerung o. M.
Die Lage der Wohnung ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung, Plan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 7.4.2016)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Die Lage der Wohnung WE 23 im Seitenfliigel ist markiert.

(Quelle: Teilungserklarung, Plan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 7.4.2016)
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Hauseingangsbereich, Blick zum Innenhof

Innenhof, Blick auf den Seitenfliigel (links) und die Hoffassade Vorderhaus (rechts)

+ vk =

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Treppe vom EG zum Kellergeschoss Leitungsfuhrung

Mieterkeller Leitungsfuihrung
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Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hauseingang zum Hinterhaus vom Innenhof. Wohnungseingangstir der WE 23 im 4. OG

Seitenfligel, Hofansicht. Die Lage der WE 23 ist markiert.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hofansicht Seitenfliigel, die Lage der WE 23 ist markiert.

er WE 23 ist markiert.

A T

Hofansicht Seitenfliigel, die Lage d

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



70K 78/25 Tellstral3e 10, 12045 Berlin-Neukdlln, WE 23 Anlagen Seite

10

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stadtentwicklungsamt

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

Dipl.-Ing. Architektin
Evelyn Hendreich
fir: Paula Bochmann

Eisvogelweg 61

BERLIN | 3

Geschdftszeichen (bitte angeben)
ABV-2025-639
Frau Kurschat

Telefon +49 30 90239-2242
baulastenauskunft@
bezirksamt-neukoelln.de

Elektronische Zugangséffnung gem.

14169 Berlin §3a Abs. 1 VwVIG:
post@bezirksamt-neukoelln.de
04.09.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick: Berlin-Neukélln, TellstraBe 10 (Flurstiick 74, Flur 109)

Anfrage vom: 17.08.2025

lhr Zeichen: 70K 78/25; 70K 79/25

Sehr geehrte Damen und Herren,

in Beantwortung |lhrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass zu dem vorgenannten Grundstiick keine

Baulasteintragung besteht.

Die Kosten fiir die gebiihrenpflichtige Auskunft entnehmen Sie bitte dem beigefiigten Gebiih-

renbescheid.

Mit freundlichen Griif3en
Im Auftrag

AL
i. V. Strugale

Baulastenauskunft

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

Umwelt- und Naturschutzamt
Bereich Verwaltung

Bezirksamt Neukslln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin (Postanschriff)
Biiro Hendreich

Eisvogelweg 61
14169 Berlin

Auskunft nach dem Informationsfreiheitsgesetz
lhr Antrag vom 17.08.2025

Grundstiick: Tellstraf3e 10 (Flur 109, Flurstiick 74)

Sehr geehrte Damen und Herren,

BERLIN | 3}

Geschdftszeichen (bitte angeben)
UmNatVé - IFG 53/08/25
Herr Qengj

Telefon +49 30 90239-4275
erdon.qgenaj@bezirksamt-
neukoelln.de

Elektronische Zugangsdffnung gem.
83a Abs. 1 VwVIG:

post@bezirksamt-neukoelln.de

20. August 2025

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

Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich fiir das Flurstiick keine Hinweise zu

altlastenrelevanten Nutzungen bzw. Havarien.

Untersuchungsergebnisse flir den Boden oder das Grundwasser liegen dem Umwelt- und

Naturschutzamt Neukdlln nicht vor, allerdings wurde das Flurstiick gewerblich genutzt.

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

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

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

Gebiihren erhoben.

Die Héhe der Gebiihr wird nach Tarifstelle 1004 bzw. 1001 der
Verwaltungsgebiihrenordnung (VGebO*) vom 24. November 2009 festgesetzt. Diese sieht
einen Gebiihrenrahmen in Héhe von 5,00 Euro bis héchstens 500,00 Euro vor. Die
festgesetzte Geblihr liegt im zulGssigen Rahmen und ist der Bedeutung der Auskunft und
nach dem Umfang der Amtshandlung und den Schwierigkeiten, die sich bei der

Durchfiihrung der Amtshandlung ergeben haben, angemessen.

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

an die Bezirkskasse Neukdlln unter folgenden Angaben zu zahlen:

Hohe der zu zahlenden Gebiihr: 40,00 €

Kassenzeichen: 2538 0008 780 64

IBAN Geldinstitut BIC

DE 06 1001 0010 0003 3321 03 Postbank Berlin PBNKDEFF100
DE 10 1005 0000 1410 0038 05 Berliner Sparkasse BELADEBEXXX

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist der Widerspruch statthaft. Er ist innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe des Bescheides schriftlich beim Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Umwelt- und
Naturschutzamt, Karl-Marx-Str. 83 in 12040 Berlin oder zur Niederschrift beim Umwelt und
Naturschutzamt des Bezirksamtes Neukolln von Berlin, Dienstgebdude: Gradestrafie 36 in
12347 Berlin, zu erheben.

Eine elektronische Einlegung ist ausschliefilich mit qualifizierter Elektronischer Signatur
versehen entweder an die Mailadresse post@bezirksamt-neukoelln.de oder an das
Besondere Elektronische Behérdenpostfach "Bezirksamt Neukdlln / Umwelt- und
Naturschutzamt" (DE.Justiz.17b24a36-9e2b-4c79-bf79-385373e23230.02f7) maoglich.
Bei schriftlicher oder elektronischer Einlegung des Widerspruchs ist die Widerspruchsfrist nur

dann gewahrt, wenn der Widerspruch innerhalb dieser Frist eingegangen ist.

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Der festgesetzte Betrag ist zu bezahlen, da der Rechtsbehelf gem. § 80 Abs. 2 Satz 1 Nr. 1
Verwaltungsgerichtsordnung (VWGO*) keine aufschiebende Wirkung hat. Auf die

obenstehende Frist wird nochmals hingewiesen.

Sie kénnen beim Verwaltungsgericht Berlin (Kirchstr. 7 in 10557 Berlin) einen Antrag stellen,

um die aufschiebende Wirkung des Widerspruchs ganz oder teilweise anzuordnen (nach

§ 80 Abs. 5 VwGO*). Jedoch ist dieser Antrag nur zulassig, wenn die Behérde bereits einen

Antrag fir die Aussetzung der Vollziehung ganz oder teilweise abgelehnt hat. In diesem

Antrag sollten Sie ausfihrlich darstellen, warum die Behdrde vom gesetzlich vorgesehenen

sofortigen Vollzug abweichen soll.

Mit freundlichen Griif3en

Im Auftrag
Qenqj

Fundstellenverzeichnis:

GVBL
BGBL.
ABL.

IFG

GebBtrG

UGebO

VGebO

VwGO

BInDSG

Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin
Bundesgesetzblatt
Amtsblatt

Gesetz zur Férderung der Informationsfreiheit im Land Berlin (Berliner Informationsfreiheitsgesetz - IFG) vom 15.
Oktober 1999 (GVBL. Seite 561), zuletzt gecindert § 4 a eingefiigt, §§ 6 und 17 gedndert, § 18 neu gefasst durch Artikel
5 des Gesetzes vom 12.10.2020 (GVBL. S. 807)

Gesetz iiber Gebiihren und Beitrdge vom 22.05.1957 (GVBL. Seite 516), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Gesetz zur
Anpassung des Berliner Landesrechts an die Anderungen der Justizbeitreibungsordnung und weiterer Gesetze vom
05.06.2019 (GVBL. S. 284)

Verordnung iiber die Erhebung von Gebiihren im Umweltschutz (Umweltschutzgebiihrenordnung) vom 11. November
2008 (GVBL. Seite 417), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 26.11.2024 (GVBL. S. 609)
Verwaltungsgebiihrenordnung vom 24. November 2009, zuletzt geéindert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 27.06.2024
(GVBL. S. 429, 430)

Verwaltungsgerichtsordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Marz 1991 (BGBL. | S. 686), die zuletzt
gedndert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 24. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 328)

Gesetz zum Schutz personenbezogener Daten in der Berliner Verwaltung (Berliner Datenschutzgesetz - BInDSG) vom
13. Juni 2018, verkiindet als Artikel 1 des Gesetzes zur Anpassung des Berliner Datenschutzgesetzes und weiterer
Gesetze an die Verordnung (EU) 2016/679 und zur Umsetzung der Richtlinie (EU) 2016/680 (Berliner Datenschutz-
Anpassungs- und -Umsetzungsgesetz EU - BlnDSAnpUG-EU) vom 13. Juni 2018 (GVBL. S. 418), zuletzt gedéindert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 27.09.2021 (GVBL. S. 1121)

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Von: Jascha.Gross@bezirksamt-neukoelin.de r‘
Betreff: Antw: Wirlt: Nachfrage zu 70K 78/25 u 70K 79/25 Tellstr. 10 in 12045 Berlin-Neukélin, Planungsrecht
Datum: 8. Oktober 2025 um 15:52 L _J

An: buero@hendreich.de

Sehr geehrte Frau Bochmann,

die Mail vom 17.08.2025 und ihr Anhang haben mich nicht erreicht. Ich gebe Ihnen daher eine allgemeine
planungsrechtliche Auskunft.

Das Grundstiick Tellstr. 10 in 12045 Berlin-Neukdlln liegt nach den Ausweisungen des Baunutzungsplanes
in der Fassung vom 28.12.1960, der hier in Verbindung mit den stdadtebaulichen Vorschriften der BO 58
und den f.f. Straen- und Baufluchtlinien als iibergeleiteter Bebauungsplan weiter gilt, in einem
»allgemeinen Wohngebiet* in der Baustufe V/3 (GRZ = 0,3, GFZ = 1,5, Anzahl der Vollgeschosse = 5). Es
gilt die geschlossene Bauweise. Die Bebauungstiefe betragt 13 m. Fiir die Berechnung des Maf3es der
baulichen Nutzung gelten gemifl dem am 09.07.1971 festgesetzten Bebauungsplan XIV-A die Vorschriften
der BauNVO in der Fassung vom 26.11.1968.

Ferner liegt das Grundstiick im Geltungsbereich der sozialen Erhaltungsverordnung Reuterplatz nach 172
Absatz 1 Satz 2 Nummer 2 BauGB sowie im Sanierungsgebiet Karl-Marx-Straie/Sonnenallee. In der
Umgebung befindet sich ein Baudenkmal (Tellstr. 2).

Diese Auskunft gilt als miindlich, sodass Ihnen keine Gebiihren entstehen.

Mit freundlichen Griilen
Im Auftrag

Jascha Grof3
(er/ihn, Anrede: Sehr geehrter Herr Grof3)

Bezirksamt Neukolln von Berlin | Stadtentwicklungsamt
Stadtplanung

Karl-Marx-Strafle 83, 12040 Berlin

Zimmer N 6005

Tel. +49 30 90239-3378, Fax +49 30 90239-2458
jascha.gross@bezirksamt-neukoelln.de

https://www.berlin.de/ba-neukoelln/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt

Planungsrechtliche Auskunft
Gilt als mundlich erteilt.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Stadtentwicklungsamt BERLIN | %

Finanzen und Verwaltung

Bezirksamt Neukélln, Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin Bearbeiter: Herr Strugale
Stadtentwicklungsamt - Stadt 14
E-Mail: stadtplanung@bezirksamt-

(ausschlieBllich per E-Mail) neukoelln.de

29. August 2025

Baubehérdliche Beschrdnkungen

Anfrage vom: 17. August 2025
Aktenzeichen: 70 K 78/25 und 70K 79/25
Grundstiick: TellstraBe 10 in 12045 Berlin (Neukélln)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zum oben genannten Grundstiick existieren keine baubehérdlichen Beschrdnkungen.
Diese Auskunft ist gebiihrenfrei.

Mit freundlichen Griifien

Im Auftrag

K g

Strugolé

Auskunft zu baubehdrdlichen Beschréankungen

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



70K 78/25 Tellstral3e 10, 12045 Berlin-Neukdlln, WE 23 Anlagen Seite

16

Bezirksamt Neukolin von Berlin

StralRen- und Griinflachenamt
StralBen und Verwaltung

Bezltksamt Neukdln, Karl-Marx-Sir; 83, 12040 Berlin (Pastanschriff)

Dipl. Ing.

Evelyn Hendreich
Eisvogelweg 61
14169 Berlin

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung fiir das Grundstiick

TellsfraBe 10, in 12045 Berlin,
Gemarkung Neukdln, Flur 109, Furstiick 74

Sebr geehrte Damen und Herren,

auf Ihre Anfrage vom 17.08.2025 teile ich lhnen mit:

BERLIN | ¥}

Geschaltszeichen (bilte angeben)
SGA 132

Frau Rehberg

Talefon +49 30 $0239-2711

erschliessungsheitrag@bezirksamt-
neukoelin.de

Dienstgebaude: GradestraBle 36,
12437 Berlin, Raum 416

Elekironische Zugangsdifnung gem,
§3a Abs. 1 VwVIG:
posi@bezirksamt-neukoslin.de

19. Augusl 2025

0K 78/25,70K79/25 -

Fiir das 0.g, Grundstiick sind nach derzeitiger Sach- und Rechtslage keine ErschlieBungsbeitriige nach den
Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz

{EBG) in der zurzeit giiltigen Fassung mehr zu entrichten.

Die Entscheidung wurde nach aktueller Sach- und Rechtslage getroffen und stellt keine Verzichtserkldrung

dar.

Die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches hinsichtlich weiterer
ErschlieBungsanlagen bleiben unberiihrt. Ferner behait sich Berlin seine Rechte vor, insbesondere im Falle
eines Irrtums {iber tatséichliche Verhiltnisse oder im Falle einer verdnderten Beurteilung der Rechtslage.

Diese Bescheinigung ist gebiihrenpflichtig. Ein gesonderter Gebiihrenbescheld liegt bei.

Mit freundlichen Griien
Auftrag .

ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Auswertung der Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses Berlin

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

Rechtsagrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) urspriingliche Fassung vom 23.6.1960, Inkrafttreten der Neufassung vom
1.7.1987, Inkrafttreten der letzten Anderung am 8.7.2024

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 7.7.2023

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) urspriingliche Fassung vom 1.1.1900, Inkrafttreten der letzten An-
derung am 1.7.2024.

Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in der Fassung vom 15.3.1951, zuletzt gedndert am 12.11.2022.
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) ursprungliche Fassung
vom 24.3.1897, letzte Anderung am 19.12.2022

Weitere Unterlagen
Grundstiicksmarktberichte, jahrliche Neuauflage, des Gutachterausschusses von Berlin

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

Quellenvermerk: Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

FIS-Broker, Karten, Pléane, Daten online, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin
Arbeitslosenzahlen, monatliche Uberblicksdaten online, Bundesagentur fiir Arbeit

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

Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Auflage von 2023

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

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



