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1. Allgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Kreuzberg
Mockernstra3e 130 in 10963 Berlin

Bewertungsobjekt: Miteigentumsanteil von 337/10.000 an dem Grundstiick in

10245 Berlin-Friedrichshain, Sonntagstralle 5 verbunden mit

dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken

dienenden Rdumen Nr. 2 laut Aufteilungsplan.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht am Kellerraum, bezeichnet mit

»Sondernutzung Gewerbe 2.

Das Sondereigentum liegt im Vorderhaus Erdgeschoss rechts

und hat It. Teilungserkldarung eine Flache von 79,21 m?. Die

Einheit war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

Das Grundstiick ist mit einer 5-geschossigen Wohn- und

Geschéftshaus (25 Wohnungen, 2 Teileigentume), ehem.

Mietwohnungen, Baujahr um 1902, bebaut.

Zweck des Gutachtens:  In der Zwangsversteigerungssache (§ 74 a Abs. 5 ZVG)

Geschiaftsnummer: 30 K 1/24

ist gemdll Beschluss des Amtsgerichts Kreuzberg vom
13.05.2024 schriftliches Gutachten iiber den Verkehrswert zu

erstellen.

Die Beantwortung der im Auftragsschreiben zusitzlich

gestellten Fragen erfolgt unter Pkt. 5.
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Wertermittlungsstichtag: 29. Mai 2024

Qualitétsstichtag: 29. Mai 2024

Ortsbesichtigung: 29. Mai 2024

Vom Unterzeichner wurden die Beteiligten It. Beschluss iiber

diesen Ortstermin schriftlich informiert und eingeladen.

Teilnehmer (anonymisiert, § 38 ZVQG)

- Herr XXXX, Schuldner
- Herr Dipl.-Ing. Erwin B. Stenkewitz als gerichtlich

bestellter Sachverstdandiger.

Unterlagen: Vom Auftraggeber bereitgestellte Unterlagen zur Erstellung

des Gutachtens:

- Beschluss des Amtsgerichts Kreuzberg vom 13.05.2024
- Teileigentumsgrundbuch von Friedrichshain, Blatt 16372N
vom 11.04.2024

Von der WEG-Verwaltung bereitgestellte Unterlagen zur
Erstellung des Gutachtens:

- Teilungserkldrung mit Nachtragen

- Aufteilungsplan (in der Teilungserklarung enthalten)

- Energieausweis vom 16.01.2019

- Protokolle der letzten 3 Eigentiimerversammlungen (2021,
2022, 2023)
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Riicksprachen

und Recherchen:

Der Sachverstindige fithrte Riicksprachen mit folgenden

Ressorts des Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg:

- Stadtplanungsamt (Internetabfrage)

- Vermessungs- und Liegenschaftsamt, Grundstiicks-
bewertungsstelle (Internetabfrage)

- Grundbuchamt

sowie dem Landesdenkmalamt

- untere Denkmalschutzbehorde (Internetabfrage)

und der WEG-Verwaltung, Bonitas Hausverwaltungs- und
Immobilien GmbH, Chausseestralle 10 in 10115 Berlin
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2. Rechtliche Gegebenheiten
2.1. Liegenschaftskataster- und Grundbuchangaben
Katasterbezeichnung
Gemarkung: Friedrichshain
Flur: 27
Ifd. Nr. 1: Flurstiick 99 Gebéaude- und Freiflache
Sonntagstrale 5 mit 844 m?
Grundbuchbezeichnung
Amtsgericht: Kreuzberg
Teileigentums-
Grundbuch: von Friedrichshain
Blatt: 163720N
Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1: 337/10.000 MEA an dem Grundstick in 10245 Berlin-

Friedrichshain, Sonntagstrale 5 verbunden mit dem

Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden

Raumen Nr. 2 laut Aufteilungsplan.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht am Kellerraum, bezeichnet mit

»Sondernutzung Gewerbe 2.

Erste Abteilung (Eigentiimer)

1fd. Nr. 2: Herr XXXX (anonymisiert, § 38 ZVG)
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Zweite Abteilung

Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 5:

(Lasten und Beschrinkungen)

Grunddienstbarkeit, bestehend in einer Hofgemeinschaft
zugunsten des Eigentiimers des Blatt 519 dieses Grundbuchs
verzeichneten Grundstiicks. Gemid3 Bewilligung vom
22.09.1905 -Reg. Nr. 306 Notar Reinboth- und zu gleichem
Range mit der Last Nr. 2 eingetragen am 11.10.1905.
Umgeschrieben am 11.06.2001. Infolge Begriindung von
Wohnungs- und Teileigentum nach Blitter 16371N bis
16397N iibertragen am 10.02.2005.

Grunddienstbarkeit, bestehend in einer Hofgemeinschaft
zugunsten des Eigentiimers des Blatt 502 dieses Grundbuchs
verzeichneten Grundstiicks. Gemid3 Bewilligung vom
22.09.1905 -Reg. Nr. 307 Notar Reinboth- und zu gleichem
Range mit der Last Nr. 1 eingetragen am 11.10.1905.
Umgeschrieben am 11.06.2001. Infolge Begriindung von
Wohnungs- und Teileigentum nach Blitter 16371N bis
16397N iibertragen am 10.02.2005.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Kreuzberg, 30 K 1/24). Eingetragen am 11.04.2024.
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2.2. Offentlich-rechtliche verbindliche Gegebenheiten

Planungsrecht:

Das zustiandige Stadtplanungsamt nahm am 23.05.2024 wie
folgt Stellung:

,»das Grundstick Sonntagstrale 5 liegt nicht im
Geltungsbereich eines rechtsgiltigen Bebauungsplans. Es
liegt somit im unbeplanten Innenbereich. Vorhaben sind
gemal § 34 BauGB zu beurteilen. Zur Art der Nutzung erfolgt
die Beurteilung der Eigenart der ndheren Umgebung nach §
34 Abs. 2 BauGB iV.m. § 4 BauNVO (Allgemeines
Wohngebiet).

Der Flachennutzungsplan Berlin (FNP) in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt
geandert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5, S. 123), stellt den
Bereich als Wohnbauflache W1 (GFZ lber 1,5) dar.

HAuszug aus dem FIS-Broker / Darstellung im FNP

Das 0.g. Grundstiick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet
nach 8§ 136 ff. BauGB. Es liegt auch nicht in einem
Entwicklungsgebiet nach § 165 ff. BauGB. Das o.g.
Grundstuck liegt nicht in einem Stadtumbaugebiet gem. 8§ 171a
ff. BauGB.

Das 0.g. Grundstiick befindet sich nicht im Bereich eines
Erhaltungsgebietes gem. § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr.1 BauGB
(Gestaltungsschutz). Das 0.g. Grundstiick liegt auch nicht im
Geltungsbereich einer Gestaltungsverordnung.
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Es befindet sich aber in einem Erhaltungsgebiet -
Erhaltungsverordnung gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer
2 BauGB flr das Gebiet ,,Boxhagener Platz*“ im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin vom 30. Marz 2021
(GVBL. S. 391).

Das Grundstick SonntagstraBe 5 liegt ebenfalls im
Geltungsbereich des Landschaftsplans V-L-2 Frankfurter
Allee-Sud (verdffentlicht am 23.03.1999 im GVBI. auf Seite
92).

Ich weise zudem auf die AWohnV hin.

Verordnung zur Bestimmung des Landes Berlin als Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt gemafl 8 20la des
Baugesetzbuchs (Angespannter-Wohnungsmarkt-Verordnung
— AWohnV) vom 16. November 2021 (GVBI. S. 1283)

Der Denkmalkarte ist zu entnehmen, dass die Bebauung auf
dem Grundstiick nicht dem Denkmalschutz unterliegt. Fragen
zum Denkmalschutz richten Sie bitte zustéandigkeitshalber an
die Untere Denkmalschutzbehdrde.

Buszug cus dem FIS-Broker /Darstellung in der Denkmalkarte

Wertung

Aufgrund des recherchierten Planungsrechts betrachtet der

Unterzeichner das zu bewertende Flurstiick als Bauland.
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ErschlieBungsbeitrdge:  Der FEigentiimer des Grundstiickes trigt fiir das
Wertermittlungsobjekt sowohl die steuerlichen Lasten
(Grundsteuer) als auch die ErschlieBungsbeitrdge 1.S.d. § 127
Abs. 1 BauGB sowie Kommunalabgaben gemidf3 § 1 Abs. 1
des Gesetzes iliber Kommunalabgaben, Vergniligungssteuer
und zur Ubertragung der Verwaltung der Gewerbesteuer auf
die Gemeinden (KAGQG).

Das Grundstiick ist It. Angaben des Tiefbauamtes zum
Wertermittlungsstichtag als erschlieBungsbeitragsfrei zu

betrachten.

Denkmalschutz: Der Baukorper, in dem sich das zu bewertende Teileigentum
befindet, ist im Offentlichen Verzeichnis der Denkmale in

Berlin' nicht verzeichnet.

Baulasten: Nach einer Auskunft des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes
des Bezirksamtes vom 23.05.2024 sind 1m
Baulastenverzeichnis  keine das Wertermittlungsobjekt

betreffenden Eintragungen vorhanden.

2.3. Privatrechtlich verbindliche Gegebenheiten

Nutzung: Die Teileigentumseinheit wurde zum Wertermittlungsstichtag
eigengenutzt.

Vertragsstand: Nutzflache: 79,21 m?
Miete: ---

Hausgeld: 255,99 €/mtl.

1 Veroffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 29 vom 14.06.2001
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3. Lage, tatsichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.1. Lagebeschreibung und Verkehr

Bundesland: Berlin mit 3.782.202 Einwohnern (Stand 31.12.2023) ist die
Hauptstadt und zugleich ein Bundesland der Bundesrepublik
Deutschland.  Der  Stadtstaat  Berlin  bildet eine
Einheitsgemeinde und ist die bevolkerungsreichste und mit
knapp 892 km? die flichengrofite Kommune Deutschlands
sowie nach Einwohnern die zweitgroite der Européischen
Union. Zudem ist Berlin mit rund 3.800 Einwohnern je m? die
am drittdichtesten bevdlkerte Gemeinde Deutschlands. Berlin
ist eine Enklave im Land Brandenburg und bildet das Zentrum
der Metropolregion Berlin/Brandenburg (6 Millionen
Einwohner) sowie der Agglomeration Berlin (4,4 Millionen
Einwohner). Der Stadtstaat unterteilt sich in zwolf Bezirke.
Neben den Flissen Spree und Havel befinden sich im
Stadtgebiet kleinere FlieBgewésser sowie zahlreiche Seen und
Wiilder.

Bezirk: Friedrichshain-Kreuzberg mit 293.454 Einwohnern (Stand
31.12.2023) ist der zweite Verwaltungsbezirk von Berlin.

Der flachenkleinste der zwolf Berliner Bezirke hat zugleich
die hochste Bevolkerungsdichte und das geringste
Durchschnittsalter. Er entstand 2001 mit der Berliner
Verwaltungsreform durch Fusion der bis dahin eigenstdndigen

Bezirke Friedrichshain und Kreuzberg.

Der zentral gelegene Bezirk gilt als alternativ und kreativ und

ist bekannt fiir ein vielfaltiges Nacht- und Kulturleben.

Ortslage: Friedrichshain ist ein Ortsteil im Bezirk Friedrichshain-
Kreuzberg von Berlin. Bis zur Fusion mit dem benachbarten
damaligen Bezirk Kreuzberg bei der Verwaltungsreform 2001
gab es einen eigenstindigen Bezirk Friedrichshain, der mit

dem heutigen Ortsteil Friedrichshain deckungsgleich ist.
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Der Ortsteil hat seinen Namen vom Volkspark Friedrichshain
im Norden und erstreckt sich nach Siiden bis zum Spreeufer. —
Das Gebiet um die Simon-Dach-Strafle und die Revaler Straf3e
gilt als Szeneviertel mit einem lebendigen Nacht- und

Kulturleben, das tiber die Stadtgrenzen hinaus bekannt ist.

Grundstiickslage: Das Bewertungsobjekt liegt stidlich der Boxhagener Strafle in
einem geschlossen bebauten Wohngebiet der Zeit um 1900
zwischen der Frankfurter Allee (Bundesstrale 1) im Norden,
der Warschauer Strafle (Bundesstrafie 96 a) im Westen und den
Bahnanlagen im Siiden und Osten, ca. 1,7 km Luftlinie
stidostlich des Frankfurter Tor.

Das nédchste regionale Geschéftszentrum befindet sich
fuBldufig ca. 2 - 15 min vom Grundstiick entfernt im Bereich

Boxhagener Stralle bzw. Warschauer Straf3e.

Fiir die Region des Bewertungsobjektes erfolgte im Berliner

Mietspiegel 20242 eine Ausweisung als gute Wohnlage.

Eingrenzung: Nordosten - geschlossene Wohnbebauung
Nordwesten - geschlossene Wohnbebauung
Stidosten - geschlossene Wohnbebauung
Stidwesten - Sonntagstral3e

Verkehrslage: Die Sonntagstrale (Zone Tempo 30 km/h) stellt sich als

einspurig auf eine Breite von ca. 12 m mit Granitpflaster alter
Art ausgebaute, méBig frequentierte Anliegerstrale dar.
Beidseitige, befestigte = Gehsteige, Beleuchtung und

Entwisserung sind vorhanden.

Zugang und Zufahrt zum Grundstiick sind direkt von der

Sonntagstralle aus moglich.

2 verdffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 22 v. 30.05.2024 mit Berichtigung ABL. 25 v. 14.06.2024
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Der Standort des Bewertungsobjektes hat eine gute
Verkehrsanbindung durch oOffentliche Verkehrsmittel. In
ca. 400 m bis 1.500 m befinden sich Haltestellen mehrerer
Bus- und Stralenbahnlinien, die unter anderem die City-Ost
anbinden. Der S- und R-Bahnhof Ostkreuz ist in ca. 200 m
fuBlaufig zu erreichen, der S- und U-Bahnhof Warschauer
Strale ist ca. 1,5 km und der S- und Fernbahnhof Berlin-
Ostbahnhof (ICE-Halt) ca. 2,5 km entfernt.

Fir den  Individualverkehr sind sehr  begrenzt
Parkmdglichkeiten beidseitig an der Sonntagstrafle vorhanden.

Hier besteht groBraumige Parkraumbewirtschaftung.

Verkehrs- und Anschlussbedingungen (Individualverkehr):

Frankfurter Allee (Bundesstralie 1) ca. 1,2 km
Warschauer Strafle (Bundesstrafle 96a) ca. 1,3 km
Alexanderplatz ca. 4,5 km
Brandenburger Tor ca. 7,2 km
Bundesautobahn A 100 ca. 6,6 km
Flughafen Berlin-Brandenburg (GAT) ca. 22,0 km
Demographie: Gemal Auswertungen des Berliner Senats?

(Bevolkerungsprognose 2018 bis 2030) leitet sich fiir Berlin
eine relative Verdnderung von + 4,7 % ab. Fiir den Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg wird eine relative Verdnderung von

+ 4,7 % angegeben.

3 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose/de/ergebnisse/index.shtml
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3.2. Beschaffenheit des Grundstiickes

Grundstiickszuschnitt: ~ Der Zuschnitt des Grundstiickes ist unregelmiBig,
unsymmetrisch, mit trapezformiger Gestalt und rechtwinklig
zur Straflenfront verlaufenden seitlichen Grundstiicksgrenzen.
Die Anbindungen zur Strafle und zu den Nachbargrundstiicken
sind niveaugleich. Die Frontbreite misst ca. 17 m, die
maximale Tiefe senkrecht hierzu gemessen ca. 50 m.

Im Kartenblatt (Anlage 2) ist das Grundstiick dargestellt.

Baugrund: Zur Baugrundqualitit konnen keine konkreten Aussagen

erfolgen, da kein Baugrundgutachten vorlag.

GemiB geologischer Skizze* von Berlin wurde fiir diese

Region Talsand ausgewiesen.

Der Flurabstand des Grundwassers wird mit dem Stand 20095
fiir das Grundstiick in Hohe von 2,5 bis 4,0 m unterhalb des

Geldndes angegeben.

Immissionen: Am Tage der Ortsbesichtigung waren keine ortsuniiblichen

Immissionen feststellbar.

Ver- und Entsorgung: Das Bewertungsobjekt wird It. Angaben der WEG-

Verwaltung mit folgenden Medien versorgt:

- Elektroenergie
- Erdgas

- Fernwarme

- Trinkwasser

- Telekommunikation/Kabelfernsehen.

Die Entsorgung der Abwisser erfolgt in die oOffentliche

Kanalisation.

4 veroffentlicht im Amtsblatt von Berlin Nr. 35 vom 22.07.2005, Seite 2688

5 Digitales Gelindemodell DGM 5 (SenStadt III C 1) aus Messwerten von ca. 1750
Grundwasserbeobachtungsrohren (Mai 2009). Bohrungsdaten des Archivs der Landesgeologie Berlin
sowie Daten des Gewdsserkundlichen Landesdienstes (verdffentlicht am 01.05.2010).
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Altlasten: Altlasten auf dem Grundstiick sind dem Unterzeichner nicht
bekannt geworden und werden bei der Bewertung nicht
beriicksichtigt. Das Grundstiick ist gemidll Bescheid des
Umweltamtes vom  06.06.2024 nicht im Boden-

belastungskataster verzeichnet.

In der Ubersichtskarte von Berlin und dem Umland iiber
Altlastenverdachtsflichen und Altlasten mit Bearbeitungs-

stand

- Berlin (West) vom Mai 1989, einzelne Nachtridge 1990

- Berlin (Ost), ehemalige Bezirke Potsdam und
Frankfurt/Oder vom Mérz 1978 - April 1982, einzelne
Nachtrdge 1990

sind keine Altlasten fiir den Standort ausgewiesen.

Der Sachverstiandige unterstellt, dass das Grundstiick frei von
wertrelevanten Altlasten ist. Eine eventuell festgestellte
Bodenkontamination wére in einem Sonder-Gutachten
darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser evtl.
Beeintrachtigung zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten
wiren anteilig vom Ergebnis dieses Gutachtens in Abzug zu

bringen.
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3.3. Bebauung

Das Grundstiick ist als stralenbegleitende Grenzbebauung mit einem 5-geschossigen
Wohn- und Geschiftshaus (Vorderhaus, linker Seitenfliigel, Quergebdude) mit
Aufgingen im Vorderhaus, Seitenfliigel und Quergebdude (25 Wohneinheiten und 2

Teileigentume) bebaut.

Die Bebauung wurde laut Angaben der Kaufpreissammlung und der WEG-Verwaltung

um 1902 errichtet und im Jahre 2002 in Wohnungs- und Teileigentume umgewandelt.

Die nachfolgende Baubeschreibung unterstellt entsprechend den Angaben in der
Teilungserkldrung und dem Erscheinungsbild eine bauartgleiche Ausfithrung der

Teileigentumseinheiten.

3.3.1 Gebiudebeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt
—anders als bei einem Bauschadengutachten — keine abschlieende Méngelauflistung dar.
Sie schlieft das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Mingel nicht aus.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Méngel sowie nicht oder schwer

zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Der Unterzeichner {ibernimmt keine Haftung fiir das Vorhandensein von Baumingeln,

die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

Der Unterzeichner hatte Zugang zur Wohnung und zu den Auf3enanlagen. Die Aufnahme
des zugéngigen Gemeinschaftseigentums (stichprobenweise) erfolgte auf der Grundlage
einer Inaugenscheinnahme, der Auswertung der Bauunterlagen, eingeholter
Informationen und sachverstindiger Annahmen. Uber Mingel, die im eingebauten
Zustand nicht sichtbar waren, konnen keine Aussagen erfolgen. Die Funktion der
Elektro-, Liiftungs-, Be- und Entwésserungs- sowie Heizungsanlagen wurden nicht

iiberpriift.
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Objekt:

Allgemeine Angaben

Ausfilihrung:

Zweckbestimmung:

Rohbau

Fundamente:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Decken:

Treppen:

Daicher:

besondere Bauteile:

Wohn- und Geschéaftshaus Sonntagstrafle 5

voll unterkellertes, 5-geschossiges Wohn- und Geschiftshaus
bestechend aus Vorderhaus, linkem Seitenfliigel und

Quergebdude, ausgebaute Dachgeschosse

Gebdudekomplex mit insgesamt 25 Wohneinheiten, 2 Teil-

eigentume im EG, straflenseitig

Streifenfundamente (It. Bauunterlagen)

konventionelles Mauerwerk bis 62 ¢cm dick

konventionelles Mauerwerk bis zu 41 cm dick

KG: Ziegel- und Stahlbetonelemente zwischen I-Trigern
ab EG: Holzbalkendecken

zweildufige, massive Treppen zwischen den Geschossen mit

Tritt- und Setzstufen aus Holztreppen, profilierte

Holzgeldnder
Mansarddach, Holzbalkenkonstruktion mit
zimmermannsméafBigem Abbund, Betonstein- und

Ziegelsteineindeckung im Steildachbereich, Flachdachbereich

mit Dachpappe gedeckt, Gesims mit vorgehéngter Rinne

Loggien, Balkone, Erker
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Ausbau (hauseigene Anlagen)

Rohrleitungssysteme: in den Einheiten liberwiegend verdeckt und im Keller als

freiliegende Leitungen verlegt

vorhandene Leitungssysteme

- Frisch- und Warmwasser
- Abwasser

- Heizung

Elektroanlage: im Treppenhaus, verdeckt verlegte Leitungen, im Keller
Kabelpritschen,  ausreichende = Dimensionierung  wird

unterstellt

Heizung: Fernwiarmezentralheizung im KG mit Zufilhrung in die

Sondereigentumseinheiten

Warmwasserbereitung:  zentrale Warmwasser-Bereitung iiber Heizung, Uhren fiir

Warm- und Kaltwasser

FuB3béden: KG: Zementestrich
Treppenhaus: Eingangsbereich im EG gefliest, Treppen-

podeste mit Dielung und Beldgen

Oberfldche der

Innenwénde: einfaches Portal im zentralen Hauseingangsbereich, Glattputz,
Treppenhaus farblich behandelt, im Hausflur
gefliestes/geputztes Paneel, Kellerwdnde geputzt und
ungeputzt

Fassade: straBBenseitig Strukturputz, hofseitig Glattputz

Sockel: Sperrputz als Glattputz

Tiiren: Hauseingang: verglaste Stahl-Alu-Tiir
Wohnungen: einfliiglige Holzfuttertliren mit

baujahrestypischer Profilierung mit einfacher
Verriegelung

Zugang TE: verglaste Stahl-Alu-Tiir
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Fenster: Kunststoffthermofenster in den Sondereigentumseinheiten,
Kunststoffthermofenster in den Treppenhédusern, einfach

verglaste Metallrahmenfenster mit Médusegittern im KG

sonstige techn. Anlagen: Personenaufziige am Vorderhaus und Quergebédude

Baulicher Zustand

energetische

Eigenschaften: Gemdll Energieausweis vom 16.01.2019 betriagt der
Jahresendenergiebedarf 89,0 kWh/m?-a.

Bauschéden: - geringe salpetrige Ausblithungen im Innenwandbereich des

KG und duflere Putzabplatzungen

Weitere Bauschdden, die das Gemeinschaftseigentum
betreffen, wurden nicht gesehen, bis auf die Schadstellen an

der alten Putzfassade.
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Gesamteinschitzung

Nach der allgemeinen Klassifizierung der [VD Bauzustandsnoten®

Sehr gut

Gut

Normal

Ausreichend

Schlecht

Deutlich iiberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, ohne erkennbare Schidden, kein Instandhaltungs- und
Instandsetzungserforderlich. Zustand i.d.R. fir Objekt nach durchgreifender
Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder
geringe Abnutzung, geringe Schéiden, unbedeutender Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand, Zustand i.d.R. fiir Objekt nach weiter zuriickliegender
durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. Dbei élteren
Neubauobjekten.

Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale
(durchschnittliche) Verschleiflerscheinungen, geringer oder  mittlerer
Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand. Zustand i.d.R. ohne durchgreifende
Instandsetzung und Modernisierung bei iiblicher (normaler) Instandhaltung.

Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stérkere
Verschleierscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groBerer
Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand
i.dR. bei vernachldssigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung,
weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.

Ungeniigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher
Unterhaltungszustand, sehr hohe Verschleilerscheinungen, umfangreicher bis sehr
hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz
erforderlich, Zustand i.d.R. fiir Objekte bei stark vernachlédssigter bzw. nicht
vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung =>
Abbruch wahrscheinlich/moglich/denkbar

erachtet der Unterzeichner die Einordnung der Bausubstanz aus technischer Sicht in die

Bauzustandsnote normal als sachgerecht.

Die Bildung des Fonds fiir laufende Instandhaltungen des Gemeinschaftseigentums

erfolgt iiber das Wohngeld. Eine gesonderte Wertung dieser Kostenposition ist flir das

Gemeinschaftseigentum nicht erforderlich.

6 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 (Stichtag 01.10.2023), Seite 18
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3.3.2 Sondereigentum

Allgemeine Angaben

Ausfiihrung:

Raumstruktur:

Ausbau der Wohnung

Rohrleitungssysteme:

sanitidre Einrichtungen:

Elektroanlage:

Heizung:

Warmwasserbereitung:

Ful3bdden:

Oberflache der

Innenwinde:

Tiren:

Fenster:

Die zu bewertende Teileigentumseinheit Nr. 2 als
Ladengeschift liegt im Erdgeschoss rechts des Vorderhauses.

Eine Innenbesichtigung war moglich.

Die Einheit

angrenzendem Lager sowie abgetrenntem Sanitdrbereich und

besteht aus einem Verkaufsraum mit

hat It. Unterlagen eine Nutzfldche von ca. 79 m?.

Die rdumliche Aufteilung der Einheit ist gut.

tiberwiegend verdeckt verlegt, partiell auch auf Putz

Kiiche: ohne

Sanitér: wandhédngendes WC, Handwaschbecken
verdeckte Installation

Konvektoren mit Thermostatventilen

zentrale Warmwasser-Bereitung aus dem Objekt

Fliesen im WC, Fliesen im Verkaufsraum

allgemein tapeziert, WC-Winde farblich behandelt, partiell
gefliest

Stahlzargentiiren

Kunststoffthermofenster, stralen- und hofseitig
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Baulicher Zustand

Baumaéngel/Bauschdden: - malerméfige Instandsetzung ist erforderlich

3.3.3 Auflenanlagen

Ver- und Entsorgungs-

anlagen:

Freiflachengestaltung:

Einfriedungen:

Alle Zuleitungen zum Wohnhaus erfolgen unter Terrain. Das
Objekt verfiigt liber separate Anschliisse aus den 6ffentlichen

Netzen.

Die Freiflichen sind im Bereich der Zuwegungen mit altem
Betonpflaster und Platten befestigt. Die Freifliche ist
giartnerisch gestaltet und mit einer typischen Vegetation

bedeckt. Spielplatz mit Garten im 2. Innenhof.

Straflenseitig als grenzstindiger Baukorper, seitlich und

rickwértig Mauern, Baukorper und Zédune.

3.4. Uberschligliche Berechnung der Geschossfliche

Zur Geschossflachenermittlung erfolgte neben der Auswertung vorhandener Unterlagen

eine Fldchenabnahme aus dem Geoinformationssystem des Landes Berlin, aus welchem

sich jedoch keine Anspriiche auf absolute Genauigkeit ableiten lassen.

Wohn- und Geschiftshaus

525 m? x 5 Vollgeschosse

Geschossflichenzahl

Geschossfliche

Grundstucksflache

= 2.625,00 m?
Geschossfliche gesamt: 2.62 m?
= 2.625 m? =3,11 GFZ rd.: 3.1

844 m?
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3.5. Mengenermittlung

Nutzflache

Die GroBle wurde in den Verwalterunterlagen (3. Nachtrag zur Teilungserkldrung) mit
79,31 m? angegeben. Darin ist der als Sondernutzungsrecht zugeordnete Kellerraum

anteilig enthalten.

Ob sie auf Grundlage der zweiten Berechnungsverordnung (II. BV) ermittelt wurde,

konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.

Eine iiberschldgliche Abnahme der Fliche anhand der iibergebenen Grundrisszeichnung

fiihrte zu nicht signifikant abweichenden Werten.

Es wird im Folgenden die GroB3e It. Verwalterunterlagen in Ansatz gebracht.

Die neue Wohnfldchenverordnung, giiltig ab 01.01.2004, zwingt nicht dazu, nun etwa
sdmtliche Wohnungen neu zu vermessen. Fiir bestehende Mietverhéltnisse bzw.
Eigennutzungen verbleibt es laut Gesetz bei der bisherigen Wohnflichenberechnung. Bei
neu errichteten Wohnungen bzw. bei Grundrissverdnderungen ist allerdings die neue
Vorschrift (WoF1V) anzuwenden.
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4. Wertermittlung

4.1. Grundsatze und Verfahren

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (BauGB
§ 1947, ImmoWertV?).

Zur Wertermittlung sind gemiB § 6 ImmoWertV 2021 das Vergleichswertverfahren (§§
24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmiBig in folgender Reihenfolge

zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden

Grundstiicks.

Besondere objektspezifische  Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
und Bauschédden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrige konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlige oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt

werden.

7 Baugesetzbuch i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141)
8  Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die

Wertermittlung erforderlichen Daten Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
14.07.2021 (BGBL. I, 2021, S. 2805)
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Das Vergleichswertverfahren gemiB §§ 24 bis 26 ImmoWertV wird angewandt, wenn
sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Es ist gemidl § 40
ImmoWertV das Regelverfahren fiir die Ermittlung des Bodenwertes unbebauter sowie
bebauter Grundstiicke.

Das Ertragswertverfahren gemif §§ 27 bis 34 ImmoWertV ist vor allem fiir die Ver-
kehrswertermittlungen von Grundstiicken heranzuziehen, die im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr im Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehandelt werden (z.B. Mietwohn-

hauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien).

Das Sachwertverfahren geméaf §§ 35 bis 39 ImmoWertV steht im Vordergrund, wenn im
gewohnlichen Geschéftsverkehr der verkorperte Sachwert und nicht die Erzielung von
Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei eigengenutzten Ein-

und Zweifamilienhdusern.

Da sich Objekte der vorliegenden Art am Immobilienmarkt i.d.R. am Vergleichswert
orientieren, wird im vorliegenden Fall der Vergleichswert fiir die Ermittlung des Ver-
kehrswertes als entscheidendes Verfahren herangezogen. Dabei erfolgt eine Markt-

anpassung durch Zu- oder Abschldge auf den Vergleichswert.

Das Sachwertverfahren kommt bei der Bewertung von Wohnungseigentum allgemein

nicht zur Anwendung.

4.2. Bodenwert

Nach dem § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert im Regelfall nach dem
Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Das entspricht den
Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr. Direkte Vergleichsgrundstiicke zur
Feststellung des Bodenwertes sind in notwendiger Anzahl und Aussagekraft nicht
vorhanden. In diesem Fall konnen It. § 26 Absatz 2 der ImmoWertV auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden, was mit diesem Gutachten unter
Berticksichtigung weiterer Marktinformationen erfolgt.
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Die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem indirekten Vergleichswertverfahren.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Sie werden fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken
ermittelt, die in ihren tatsdchlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten
weitgehend iibereinstimmen, eine im wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und

im Zeitpunkt der Bodenwertermittlung ein annidhernd gleiches Preisniveau aufweisen.

Bodenrichtwerte stellen also auf typische Verhiltnisse einzelner Gebiete
(Bodenrichtwertzonen) ab. Sie beriicksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften
einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere fiir deutlich abweichende Verkehrs- bzw.
Geschiftslagen, Art und Mall der baulichen Nutzung, Grundstiicksform, GroBe,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, mit dem Grundstiick verbundene werterhohende
Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen somit
auch nicht Altlasten und Bodenbelastungen. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte

mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire.

4.2.1 Vergleichspreise

Dem Sachverstidndigen liegen in ausreichender Zahl keine Vergleichspreise vor, die mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale
ibereinstimmen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des §

26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

4.2.2 Bodenrichtwert

Am 19. Juni 2024 fiihrte der Unterzeichner eine Internetrecherche im

Bodenwertinformationssystem (BORIS) des Landes Berlin® durch.

In Auswertung dieser Recherche und auf der Grundlage der zum Wertermittlungsstichtag
vorliegenden Informationen (Bodenrichtwert von Berlin per 01.01.2024) kann folgendes

Fazit gezogen werden:

9 http:/fbinter.stadt.de/boris/
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Der  Makrobereich des  Bewertungsobjektes (Zone  2294) war  zum
Wertermittlungsstichtag mit einem Richtwert von 4.500,00 €/m? fiir gemif3 § 127 BauGB
erschlieBungsfreie Wohnbaufldchen bei Angabe einer GFZ von 2,5 gekennzeichnet

worden.

4.2.3 Wertherleitung - Bauland

Auf Grund der Lage in einer Bodenrichtwertzone und der planungsrechtlichen
Ausweisung als Wohnbaufliche sieht sich der Unterzeichner veranlasst, die nachfolgende
Bodenwertermittlung auf den zum Wertermittlungsstichtag aktuellen Bodenrichtwert in
Hoéhe von 4.500,00 €/m? abzustellen. Dieser als ortsiiblich erachtete, mittlere Lagewert
des Makrostandortes ist an die speziellen Verhéltnisse am Bewertungsobjekt anzupassen.
Dabei sollen vorhandene Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten

(§ 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Die hier erreichte GFZ betrigt rd. 3,1. Der fiir eine GFZ von 2,5 ausgewiesene Richtwert
muss somit entsprechend der von der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
verdffentlichten GFZ-Umrechnungskoeffizienten fiir Wohnbauflichen per 200410

korrigiert werden.

GFZ Umrechnungskoeffizient

2,5 1,2003

3,1 1,4076

4.500,00 €/m? x 1,4076 = 5.277,18 €/m? rd. 5.280,00 €/m?
1,2003

Nach erfolgter Wiirdigung aller Sachverhalte und Informationen ermittelt der

Unterzeichner fiir das Grundstiick einen spezifischen Bodenwert von 5.280,00 €/m?>.

10 yersffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 12 vom 19.03.2004, Seite 1101
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4.2.4 Zusammenstellung Bodenwert

Der Bodenwert fiir die zu bewertende anteilige Fldche des Teileigentums betridgt somit:

Teileigentum Nr. 2

844 m* x 5.280,00 €/m*> x 337/10.000 Anteil rd. 150.178,00 €

4.3. Vergleichswert (indirektes Verfahren)

Im Vergleichswertverfahren geméf §§ 24 bis 26 ImmoWertV wird der Vergleichswert
aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der
Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend {iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend
Vergleichspreise, konnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der
Regel auf der Grundlage von Indexreithen oder Umrechnungskoeffizienten zu

beriicksichtigen.

Bei bebauten Grundstiicken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der
Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jéhrlichen Ertrags oder der
sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde
gelegten Grundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks

ubereinstimmen.

Wohnungseigentum wird iiberwiegend nach dem Vergleichswertverfahren bewertet.
Hierbei werden entsprechend den Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt Quadrat-
meterpreise bezogen auf die Wohnflache zur Grundlage genommen. Gegebenenfalls zu
einer Wohnung gehdrenden Nebenfldchen, wie Keller, Garage, unausgebauter Dachraum,
Hobbyraum u. 4., zdhlen gewdhnlich nicht zur Wohnfldche. Sie nehmen innerhalb der
angegebenen Preisspanne aber durchaus Einfluss auf den Quadratmeterpreis, besonders

bei einem umfangreichen Anteil an derartigen Flachen.
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Fir das Vergleichswertverfahren sind Kaufpreise von vergleichbaren Wohnungen
erforderlich. Unter Umstdnden konnen Vergleichspreise auch aus oOrtlichen
Immobilienangeboten (Tagespresse) abgeleitet werden, wobei marktgerechte Abschlige
zu beriicksichtigen sind. Der Unterzeichner holte Auskiinfte zu Vergleichspreisen von der
Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung ein. In Auswertung der Riicksprachen und auf der

Grundlage der vorliegenden Informationen ist von folgendem Preisniveau auszugehen:

Im Immobilienmarktbericht 2022/2023'"" wurden folgende in Bezug auf das

Wohnungseigentum zutreffende Kaufpreisspannen veroffentlicht:

Der Umsatz an Teileigentum ist im Vergleich zu Verkaufen von Eigentumswohnungen
lediglich nachrangig.

Teileigentum

Anzahl Kauffalle
Preisspanne in £/m’ Nutzflache
Mittelwert in €/m’ Nutzfliche

Art des Tellelgentums 2021 ! 2022

. 63 i 38
: - i
UNaLSGEDaUTEr 175 bis 5030 - 95 bis 3.503
- Dachraum : ;
2150 i 1370 :
16 i 29
Keller 48bis 3135 - 50 bis 2,851
1018 1047 ?
1 i 8
© sonstiges Teileigentum (ua. . i )
. 569 bis 4.184 : 762 bis 3.674
- Hobbyraum, Bootshaus) :
2371 i 2332
Gewerbe
125 105
Verkaufsrdume / Laden- :
974 bis 5.95 1781 bis 6.410
flachen / Gaststatten 1974 bis 5957
3877 4,068
55 ; 56
Biroflichen / Praxis- :
rorischen f ks 2340 bis 5.743 . 2.065 bis 6,687
raume :
4101 _ 4458
_ 135 151
Sonstige Gewerbe- 1762 bis 6.573 : 1,820 bis 7.879
Faume :
4201 ' 4644

11 Immobilienmarktbericht 2022/2023 der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin, Seite 74/75 ff.
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Das Teileigentum Gewerbe ist aufgegliedert in

Verkaufsraume / Ladenflachen / Gaststatten sind von der Stral3e aus oder in einem
Einkaufszentrum unmittelbar zugangliche, fir das Anpreisen und den Verkauf von
Waren aller Art bzw. fur eine gastronomische Einrichtung geeignete, gewerbliche
Nutzflachen, unabhangig von der gegenwartig tatsachlich ausgeubten Nutzung. Die
Kaufpreise dlrften erstrangig in einer Abhangigkeit von der geschaftlichen
Lagebedeutung, aber auch von einem mdglichst hohen Anteil unmittelbar flir den
Verkauf geeigneter Flachen sowie der Lange der gewohnlich fur eine
Warenprasentation geeigneten Fensterfront stehen. Die 2022 verdul3erten
Gewerbeeinheiten wiesen im Wesentlichen Nutzflachen zwischen etwa 50 m2 und
200 m? auf.

Biroflachen / Praxisrdume sind entsprechend nutzbare gewerbliche Flachen, die im
Gebaude zumeist in Obergeschossen liegen oder die z.B. wegen eines fehlenden
unmittelbaren Zugangs von der Strae oder in einem Einkaufszentrum mangels
geschaftlicher Lagebedeutung fir eine Verwertung als Verkaufsraume nicht oder
kaum in Frage kommen.

Ihr Wert ist in besonderem MaRe abhangig von der ,,Adresse* als Synonym fir die
Lage sowie von der gebotenen technischen Ausstattung. Die GroRe der im Jahr 2022
verdulerten Biro- und Praxisraume betrug im Wesentlichen zwischen ca. 50 m2 und
ca. 200 m2 Nutzflache.

Sonstige Gewerberaume kénnen Produktionsflachen, Werkstatt- bzw. Laborraume,
Lagerflachen oder ahnliches sein. Hier kdnnen auch Flachen bzw. Raume enthalten
sein, die nicht eindeutig den beiden anderen Kategorien zuzuordnen sind. Sie liegen
in der Regel im Erdgeschoss oder in den oberen Geschossen von Hofgebauden. Rund
56 % der in 2022 verauBerten Gewerberdume liegen in den Ortsteilen Mitte, Moabit,
Friedrichshain, Kreuzberg, Prenzlauer Berg und NeukolIn.
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Anmerkung

Der Unterzeichner erachtet aufgrund der Ausstattungsqualitdt sowie der Ladennutzung

einen Basiswert von rd. 4.070,00 €/m? fiir zutreffend.

Bei der Wertanpassung mit Hilfe eines Wertungsschemas erfolgt eine differenzierte

Wertung der Kriterien, die einen Einfluss auf die Preisgestaltung von Teileigentum
haben.

Die Hauptkriterien und ihre Wichtung

1. regionale Geschéfts- und Verkehrslage 30 Punkte
2. Alter, GroBe und Lage der Einheit 20 Punkte
3. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Einheit 20 Punkte
4. Bauweise und Zustand des Gebdudes und der Einheit 20 Punkte
5. Sonder-, Teil- und Gemeinschaftseigentumsanteile 10 Punkte

Die Wertung der Hauptkriterien erfolgt weiter untersetzt in einer Wertungstabelle. Ein
Wert von 100 entspricht dem mittleren Kaufpreis.



Gutachten Sonntagstrae 5, TE Nr. 2 in 10245 Berlin-Friedrichshain 32
Wertermittlung
L . Teilwert Wichtung Wert
Kriterien der Wertermittlung o
(%) (Punkte) (gerundet)
1. regionale Geschéfts- u. Verkehrslage 140 30 42,00 %
Lage 50
(Umfeld, Nutzungsstruktur, Straenausbau, Immissionen)
Infrastruktur 40
(Versorgung, Dienstleistungs- u. Gesundheitseinrichtungen, Schulen, Kindereinrichtungen,
einschl. Spielplitze, kulturelle Einrichtungen, Parks, Sportstitten)
Verkehrsanbindung 50
(Individual- u. 6ffentlicher Nahverkehr, Belastung aus dem Verkehr, Parkplatzsituation,
Erreichbarkeit wichtigen Ortszentren)
2. Alter, Bauzustand, GroBe und Lage der Einheit 100 20 20,00 %
Alter 25
(Baujahr, Verlangerung der Restnutzungsdauer durch Modernisierung)
baulicher Zustand 25
(Zustand Fenster, Tiiren, FuSboden, Wandoberfldachen)
GroBe 25
(Wohnflache, Raumgrofen)
Lage 25
(Etage, Ausrichtung der Fenster, natiirliche Belichtung, Vorder-/bzw. Hinterhaus)
3. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Einheit 100 20 20,00 %
Grundrissgestaltung 40
(entspricht derzeitigen Anforderungen, Raumgrdfen, gefangene Raume, Raume mit Fenster,
Querliiftung moglich, Balkone bzw. Terrassen)
Kiiche und sanitire Einrichtungen 30
(Kiiche mit Einbaumébel, Anschlussmoglichkeiten fiir Zusatzgerite, Wand-/ Bodenfliesen;
Bad/WC Ausstattung, Anschlussmoglichkeiten, Wand-/Bodenfliesen)
sonstige Ausstattung 30
(Elektro-, Telefon- u. Antennenanlage, Heizung, Fenster, Tiiren, Fuboden, Allgemeinzustand
der Wohnraume)
4. Bauweise u. -zustand d. Gemeinschaftseigentums 100 20 20,00 %
Bausubstanz des Gebéudes 40
(AuBenwinde, Putz, Treppenhiuser, Keller, Dach und Dachboden, Balkone, Ddmmung,
Isolierung)
grundstiickseigene Versorgungssysteme 30
(Elektro-, Heizungs-, Frisch- u. Abwasseranlage, Ruf- und Wechselsprechanlage, Wert- und
Abfallbehilterstellplatz)
Bausubstanz der sonstigen Anlagen 30
(Freiflichenbefestigungen u. -gestaltung, Einfriedungen, Nebengebiude, Kinderspielplatz,
Fahrrad- u. sonstige Stellplétze)
5. Sonder-, Teil- und Gemeinschaftseigentumsanteile 100 10 10,00 %
Gemeinschaftsraume 25
(Fahrrad-/Kinderwagenraum, Trockenraum, Waschraum, Gemeinschaftsraume)
Sondernutzungsrechte fiir das Bewertungsobjekt 25
(Keller- oder sonstiger Abstellraum, Stellplatz)
Grofie des Objektes 25
(Anzahl der Sondereigentumsanteile und der Eigentiimer, Ubersichtlichkeit der Verwaltung)
Instandhaltungsriicklage 25
(Umfang, Planung, Energiepass, offene Forderungen gegeniiber Miteigentiimern)
Wert 112,00 %
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Der festgestellte Wert ergibt auf den mittleren Kaufpreis von 4.070,00 €/m? bezogen

einen Vergleichswert von:

112,0 % von 4.070,00 €/m*> = 4.558,40 €/m? rd. 4.560,00 €/m?
Somit

79 m? Nfl. x 4.560,00 €/m? Nfl. rd. 360.240,00 €
Vorliufiger Vergleichswert: 360.240,00 €

4.3.1 Marktanpassung — Vergleichswert (indirektes Verfahren)

Die Marktanpassung gemifB3 § 6 ImmoWertV Abs. 3 Nr. 2 erfolgt auf Grundlage zum
Wertermittlungsstichtag aktueller Marktdaten.

Als Basis fiir den Vergleichswert wurde auf den Mittelwert des Jahres 2022

zuriickgegriffen.

Da alle wertbeeinflussenden GroB3en im angewandten Wertermittlungsverfahren selbst in
einer am Markt angemessenen Weise berticksichtigt worden sind und so das Ergebnis der
Wertermittlung dem Verkehrswert gemill § 194 BauGB sehr nahe kommt, schitzt der
Unterzeichner eine Korrektur als nicht erforderlich ein.

vorliufiger Vergleichswert 360.240,00 €

Allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Marktanpassung
360.240,00€ x 0% 0,00 €

marktangepasster vorliufiger Vergleichswert 360.240,00 €
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4.3.2 Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Anschluss an die Marktanpassung sind geméf § 8 ImmoWertV 2021 die allgemeinen
und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden

Grundstiicks zu berticksichtigen.

Die sich aus der Berlicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale ergebenden Wertminderungen bzw. Werterh6hungen sind
ndmlich nur insoweit zu beriicksichtigen, wie dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr

entspricht, d. h. in marktiiblicher Hohe.

Bei der Wertermittlung nach allen normierten Verfahren und in der Marktanpassung

nicht beriicksichtigte Grundstiicksmerkmale wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder
ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschidden oder vom
Marktiiblichen abweichende Ertrdge sind zu beriicksichtigen, soweit der gewohnliche
Geschiéftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung beriicksichtigt (§ 8 Im-ImmoWertV 2021).

Hierzu gehoren auch die Beriicksichtigung der Abweichungen des Modells des
Gutachterausschuss fiir das gewédhlte Verfahren und dem Wertermittlungsobjekt, wie sie

in diesem Fall vorliegen.

Reparaturriickstau

GemalB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicks-merkmale
wie Baumingel und Bauschidden, soweit dies dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise, laut § 6

ImmoWertV erst nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der geschitzte Reparaturriickstau ermittelt sich aus dem Ergebnis einer tiberschligigen
Schitzung aufgrund der durchgefiihrten Besichtigung und der entnommenen
Informationen aus den Bauunterlagen. Zur ganz konkreten Ermittlung der Méngel an
Gebduden und Auflenanlagen sowie der Kosten fiir eine eventuelle Beseitigung der
festgestellten Méngel ist im Bedarfsfall ein Sachverstindiger fiir Mangel im Hochbau

heranzuziehen.
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- Instandsetzung:
MaRBnahmen an Gebduden und Einrichtungen, die der Reparatur und dem Ersatz nicht
funktionierender bzw. schadhafter Bauteile dienen. Ohne diese Maflnahmen ist die

Nutzung der Gebédude fiir Wohnzwecke nur eingeschrinkt moglich.

- Sanierungsmafinahmen:
Damit wird die Wohnqualitit angehoben. Es werden z. B. Isolierungen gegen Kiélte
und Schall angebracht, Malerarbeiten realisiert, Bodenbeldge und Einbauten ersetzt.
I.d.R. werden Sanierungsmaflnahmen heute im Zuge ohnehin erforderlicher

Instandsetzungen durchgefiihrt.
- Modernisierungsmafinahmen:

Diese bewirken eine direkte Erh6hung des Wohnkomforts durch Ein- und Anbau neuer

Einrichtungen, z. B. Bad, moderne Heizung, neue Fenster, Tiiren etc.

Durchschnittliche Erfahrungswerte fiir Modernisierungskosten

Bei Objekten mit Modernisierungs-/Instandhaltungsriickstau konnen zur groben

Orientierung folgende Kostenansitze angewandt werden!2:

Bauzustandsnoten durchschnittlicher Kostenaufwand
(€/m*> Wohnfliiche)
Gut bis max. 500,00 mdglich
Normal ca. 500,00 bis ca. 1.250,00
Ausreichend ca. 1.250,00 bis ca. 2,000,00
Schlecht ca. 1.750,00 bis ca. 3.000,00

Anzumerken ist, dass bei den Sanierungs- und Modernisierungskosten eine sehr starke Abhingigkeit von
Gebéudeart, -typ und Baujahr (EFH, MFH bis Hochhaus, massiv, Fertigteil etc.) i.V.m. dem baulichen
Zustand (sehr gut bis schlecht) sowie dem angestrebten (End-)Modernisierungsstandard (einfach bis
gehoben) existiert. So kann es zwischen den vorgenannten iiberschligigen Spannen durchaus zu
Uberschneidungen bis hin zu erheblichen Uberschreitungen kommen. Nach oben kann hier keine Grenze
angegeben werden.

Hier sind im Einzelfall auch Aufwendungen bis zu 3.000,00 €/m? Wohnflidche und mehr moglich.

12 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 (Stand: Oktober 2023), Seite 18
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Wertung

Der Sachverstdandige stuft die an diesem Objekt zum Erreichen einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer von 40 Jahren erforderlichen MaBBnahmen unter Berticksichtigung der
Bauméngel und Bauschidden am Sonder- und am Gemeinschaftseigentum in die

Kategorie normal ein.

Dieser Wert steht auch im Einklang mit entsprechenden Auswertungen des Berliner
Gutachterausschusses  (Liegenschaftszinssitze 2022 fiir Mietwohnhduser und
Mietwohngeschiftshduser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und

mindestens vier Mieteinheiten)!3.

Bei einem Gebéudealter ab 58 Jahren, wurde die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in

Abhingigkeit vom Bauzustand vom Gutachterausschuss wie folgt angesetzt:

guter Bauzustand: 55 Jahre
normaler Bauzustand: 40 Jahre
schlechter Bauzustand: 25 Jahre.

Diesseitig liegt zum Wertermittlungsstichtag ein Baualter von rd. 120 Jahren und ein
normaler Bauzustand vor. Folglich wird mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von 40 Jahren kalkuliert.

Die tatsdchlichen Kosten fiir diese MaBBnahmen belaufen sich schitzungsweise anhand
dieser Tabelle auf rd. 100,00 €/m? Nutzfliche (Nfl.). Diese wurde nachvollziehbar mit

insgesamt rd. 79 m? ermittelt.

Ein gemid § 8 Abs. 3 ImmoWertV marktkonformer Mindestansatz in Hohe

von 100,00 €/m? erscheint aufgrund der ortlichen Inaugenscheinnahme erforderlich.

Ein Anspruch gegeniiber dem Sachverstidndigen lésst sich aus v. g. Ansatz nicht ableiten,
da es sich um eine Schidtzung handelt. Im Bedarfsfall sind immer konkrete

Kostenangebote einzuholen, welche erfahrungsgemil bei weitem hoher liegen.

13 verOffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2252 ff.
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4.3.3 Ermittlung des Vergleichswertes (indirektes Verfahren)

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 360.240,00 €

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

marktrelevanter Reparaturriickstau (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

als erforderliche Instandsetzungs-/Reparaturmaf3inahmen

79 m? Nfl. x 100,00 €/m? = ./ 17.900,00 €
352.340,00 €

Vergleichswert, rd.: 350.000,00 €

Der ermittelte Vergleichswert entspricht ca. 4.430,00 €/m? Nutzfliche.
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4.4. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert ist gemdB § 194 BauGB durch den Preis zu bestimmen, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu

erzielen wire.

Der Verkehrswert ist gemd § 8 ImmoWertV aus dem Ergebnis des oder der

herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu

ermitteln.

Ausgangswerte

Bodenwert 150.178,00 €
Vergleichswert 352.340,00 €

Der Unterzeichner leitet den Verkehrswert aus dem ermittelten Vergleichswert ab. Bei
der Vergleichswertermittlung wurden alle erkennbaren wertbeeinflussenden Groflen in

einer dem Markt angemessenen Weise beriicksichtigt.

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungs-
vorschriften und einer entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt
ermittelbare Grofle. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil fiir den gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundstiicksmarkt vereinbarten
Kaufpreise fiir Grundstiicke gleicher Qualitdt selbst unter Ausschluss von sogenannten
Ausreiflern, die nicht dem gewohnlichen Geschiftsverkehr zurechenbar sind, in nicht
unerheblichem Umfang streuen. Die Verkehrswertermittlung kommt deshalb nicht ohne

Elemente der Schétzung aus.
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In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfiihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert (Marktwert) betreffend den 337/10.000 MEA an dem Grundstiick in 10245
Berlin-Friedrichshain, Sonntagstrale 5 verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht
zu Wohnzwecken dienenden Rédumen Nr. 2 laut Aufteilungsplan unter Beachtung der
preisbeeinflussenden Merkmale und im Hinblick auf die Marktlage zum

Wertermittlungsstichtag mit rd.

350.000,00 €

(in Worten: dreihundertfiinfzigtausend Euro).

Dieser Wert entspricht einem Preis pro m? Nutzflache von rd. 4.430,00 €.
Plausibilitdt

Eine Einsicht in die Kaufpreissammlung hinsichtlich Verkdufen von Ladengeschéften im
Ortsteil Friedrichshain ab dem 01.12.2023 bis dato hat 4 Verkaufsfille in einer Spanne
von 3.961,00 €/m? bis 5.976,00 €/m? bei einem Median von rd. 4.630,00 €/m? ergeben.

Das Gutachten wird in 2-facher Ausfertigung geliefert.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Der Sachverstindigenauftrag
begriindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. FEine vertragliche oder
vertragsdhnliche Haftung des Sachverstindigen gegeniiber Dritten — auch im Wege der

Abtretung — ist ausgeschlossen.
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S.

g)

h)

Beantwortung der zusatzlich gestellten Fragen und Unterschrift

Sind Mieter und Péchter vorhanden?
- nein -

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
- ja -

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht
mitgeschitzt wurden?
- nein —

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Optisch wurde bei der Besichtigung des Objektes kein Verdacht deutlich.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Lt. telefonischer Auskunft beim Bau- und Wohnungsaufsichtsamt liegt kein
offener Vorgang bzw. anhidngiges Verfahren vor.

Bestehen Anhaltspunkte hinsichtlich okologischer Altlasten oder
Sanierungsbedarf?
- nein -

Energieausweis?
- ja -

WEG-Verwaltung?
Bonitas Hausverwaltungs- und Immobilien GmbH, Chausseestra3e 10 in 10115
Berlin

Berlin, den 02. Juli 2024

Dipl.-Ing. (FH)
Erwin B. Stenkewitz

Sachverstiandiger
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Ausschnitt aus der Flurkarte

Lage des Bewertungsobjektes
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Grundriss - Erdgeschoss

Lage des Bewertungsobjektes
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