DIPL.-ING. URSEL SCHAFER (MRICS) — ARCHITEKTIN

DREILINDENSTRASSE 60
=== 14109 BERLIN

TEL. 030-78 71 57 80

. .- FAX. 030-78 71 57 82

VON DER IHK BERLIN OFFENTLICH SCHAEFER@GUT-ACHTEN.NET
BESTELLTE UND VEREIDIGTE WWW.GUT-ACHTEN.NET
SACHVERSTANDIGE
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND
UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN-=-o0hne Anlagen

Uber den Verkehrswert (8194 BauGB) des Sondereigentums an der mit Nummer 127 und 129
bezeichneten 3,5-Zimmer-Maisonettewohnung, zuziiglich Keller Nummer 127 und 129, teil-
vermietet, eines mit einer Mehrfamilienwohnhausanlage bebauten Grundstiicks in der

WOHNUNG NR. 127 + 129

Ostender Str. 13-24, Lutticher Str. 40-41, Antwerpener Str. 13-14, 13353 Berlin-Wedding

B AUFTRAGGEBER:
Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz 1, 13357 Berlin

B GESCHAFTSZEICHEN:
30K 31/20 und 30K 32/20

B VERFASSER:
Dipl.-Ing. Ursel Schéfer, Dreilindenstrafle 60, 14109 Berlin

B ERMITTELTER VERKEHRSWERT fiur das Gesamtobjekt:

450.000,00 €

B ERMITTELTER VERKEHRSWERT fiir das Wohnungseigentum Nr.127:
220.000,00 €

B ERMITTELTER VERKEHRSWERT fiir das Wohnungseigentum Nr.129:
220.000,00 €

B WERTERMITTLUNGS-/QUALITATSSTICHTAG:
16.11.2020
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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Wedding, Brunnenplatz 1, 13357 Berlin.

1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens tber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Ostender Str. 13-24, Litticher Str. 40-41, Antwerpener Str. 13-14, 13353 Berlin-Wedding, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an den mit Nr. 127 und Nr.129 bezeichneten Wohnungen er-

folgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Aufgabenstellung

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes der vorgenannten Wohnungen ist auftragsgemaf eine

wirtschaftliche Verbindung beider Einheiten und insofern eine Gesamtbewertung vorzunehmen.
Ferner sind zusatzlich die Einzelverkehrswerte beider Wohnungen herzuleiten.

1.4 Ortstermin
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Am 16.11.2020 ab 14.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt. Teilnehmer wa-
ren die Unterzeichnerin, der Eigentimer sowie der Bewohner einer Teilflache der zu bewertenden

Wohnungen.

Wahrend des Termins wurden der Aufgang zu den Wohnungen Nr.127 und Nr. 129, Teilbereiche
des Kellergeschosses, in denen sich die Kellerrdume Nr. 127 und Nr.129 befinden, sowie die Au-

Renanlagen besichtigt.
Ferner wurden die Wohnungen Nr.127 und Nr.129 in allen ihren Raumen begangen.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbicher, auszugsweise

Blatt Nr. 26146 Blatt Nr. 26148

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Berlin-Wedding
Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis

8465 /1.000.000 8465 /1.000.000

Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gebaude- und Freiflache Ostender StralRe 13-24, Litticher StralRe 40-41, Antwerpener Stral3e 13-14
Flur 20, Flurstiick 118, GréRe 6.220m?2

verbunden mit dem Sondereigentum an der verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr.127 belegen im 2. Obergeschoss Wohnung Nr.129 belegen im 3. Obergeschoss
links, Litticher Straf3e 41, nebst Kellerraum im  links, Lutticher StraBe 41, nebst Kellerraum im Haus
Haus Ostender StralRe 24 Ostender Straflle 13

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligungen vom
16.07.1999... vom 17.04.2000... und vom 25.07.2000...
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Erste Abteilung
Eigentiimer:
Auf die erste Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung
Lasten und Beschrankungen:
Auf die zweite Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

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

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin Mitte, Ortsteil Wedding.

Gemali dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2019 handelt es sich um eine ,einfache Wohnlage®.
Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2020“ der Berlin Hyp, CBRE war in Mitte in den Jahren zwi-
schen 2018 und 2019 ein Wanderungsgewinn von +1,2% zu verzeichnen. Die Prognose fir 2018-
2030 liegt bei +4,1%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 13353 belauft sich hiernach mit 2.600,00 €/mtl.
erheblich unterhalb des Berliner Durchschnitts von 3.278,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Mitte liegt mit 13,1% im Berichtsmonat November 2020 der Bundesagen-
tur fr Arbeit iber dem Berliner Mittel von 10,1%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2020/21 des ivd e.V. die Leerstandsquote flr
Mitte mit 1,5% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr geringen, prozen-
tualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet die Zahl im
Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Die Umgebung des Bewertungsobjekts ist von einer geschlossenen Bauweise gepragt. Dabei be-
stimmen hohergeschossige Baukérper mit einem Erstellungsjahr vor 1936 maf3geblich die Charak-
teristik des Gebiets.

Hinsichtlich der Nutzung sind in der Umgebung sowohl reine Wohngebaude, als auch Wohn- und
Geschaftshauser vorzufinden. In den Erdgeschossebenen haben sich teils gewerbliche Nutzungen
angesiedelt. Direkt auf der gegeniiberliegenden Seite der angrenzenden Ostender Stral3e befindet
sich ein gréReres Gebaude der Beuth Hochschule fir Technik.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Krankenhéuser,
Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als
sehr gut zu bezeichnen.

Eine Vielzahl von Einkaufsmdoglichkeiten und gastronomischen Betrieben sind in fu3laufiger Ent-
fernung in den umgebenden Nebenstrallen sowie insbesondere auch im Bereich der nach ca.
300m zu erreichenden Seestral3e vorzufinden. Die Seestral3e stellt eine stark frequentierte Ein-
kaufsstral3e mit einem vielfaltigen Angebot an Verkaufseinrichtungen, Gastronomiebetrieben sowie
teils auch kleineren Dienstleistern dar.

Néachstgelegene Grinflache ist ein Streifen direkt angrenzend an die Litticher Straf3e. Die Griun-
anlage des Zeppelinplatzes befindet sich in einer Entfernung von ca. 200m. Im Ubrigen ist im Ge-
biet ein gewisser StralRenbaumbestand vorhanden.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Amrumer Stral3e ca.400m
StralRenbahn Seestralle ca. 450 m
U-Bahnhof Amrumer Stral3e ca. 450 m
S-Bahnhof Westhafen ca.1.200 m

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen Strallenraum tageszeitabhéngig begrenzt vorhanden.
Bei der Litticher, der Antwerpener sowie der Ostender StraBe handelt es sich um Anwohnerstra-
Ren mit einem vergleichsweise geringen Verkehrsaufkommen.
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Der Aufenthaltswert im Straenraum ist hierdurch bedingt erhoht.
Im Ubrigen waren anderweitige, auRerordentliche Emissionen beim Ortstermin nicht erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméngeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionsprifungen sowie Bauteiluntersuchungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Méngeln und Schaden sind nicht ausgefuhrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu ware ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise —
schadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen
ist.

Die Gesamtanlage

Das zu bewertende Grundstick ist regelméRig geschnitten und verfligt Gber eine dreiseitige Stra-
Renfront zur Lutticher, Ostender und Antwerpener Strafl3e.

Hierauf wurde ein in ,C“-Form ausgebildeter Baukdrper errichtet, der sich an den vorgenannten
StralRenziigen entlang zieht.

Dieser wurde 4-geschossig erstellt und verfligt ferner Gber ein Satteldach und eine Vollunterkelle-
rung.

Die Anlage wurde laut Auskunft aus der Berliner Denkmalliste zwischen 1927-1930 erstellt.
Baujahrsbedingt ist von einem Massivbau mit einer Holzkonstruktion im Decken- und Dachbereich
auszugehen.

Die Fassaden sind mit einem Putzbelag versehen. Die unterste Ebene verfugt Uber eine Verklin-
kerung. Ein Vollwarmeschutz, das heil3t, eine Warmedadmmung mit Deckschicht, wurde nicht auf-
gebracht.

Bei den in der Anlage vorgefundenen Fenstern handelt es sich um die originalen Holzkastenfenter
mit Sprosseneinteilungen.

Innerhalb der Anlage befinden sich laut Teilungserklarung insgesamt 130 Wohnungen. Teils wur-
den diese nachtraglich raumlich zusammengelegt.

Diese sind Uber eine gréRere Zahl von Treppenrdumen erschlossen. Aufzugsanlagen sind offen-
sichtlich nicht vorhanden.

Im Kellergeschoss befinden sich rdumlich abgetrennte und einzeln verschlieBbare Abstellraume,
die von den Bewohnern zu Lagerzwecken genutzt werden.

Der Hofbereich der Anlage ist begrint und verfligt bereichsweise Uber einen intensiven Baumbe-
stand. Die Freiflache im Hof ist Gber Gehwege erschlossen. Eine Anfahrbarkeit mit PKW ist nicht
gegeben.

Insgesamt befindet sich die Anlage in einem soliden Zustand.

Wande und Boden weisen keine aul3erordentlichen Gebrauchsspuren auf. Wenngleich eine bau-
lich Aufwertung derselben offensichtlich einen langeren Zeitraum zuriick liegt, erscheint eine volle
Funktionstauglichkeit gegeben.

Der Keller erschien bei der Besichtigung trocken und staubarm. Insofern eignet sich dieser auch
zur Einlagerung empfindlicherer Gegenstande.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Die Anlage lasst einen umsichtigen Umgang durch die Bewohner erkennen.

Die zu bewertenden Wohnungen Nr.127 und Nr.129

Die zu bewertenden Wohnungen befinden sich im Gebaudeteil der Lutticher StraRe 41, vom Trep-
penaufgang aus betrachtet auf der rechten Seite.

Es handelt sich um zwei, im 2. und 3.0bergeschoss befindliche Wohnungen, die tiber einen De-
ckendurchbruch sowie eine interne Verbindungstreppe nachtraglich miteinander verbunden wur-
den. Dabei befindet sich die Wohnung Nr.127 im 2.0bergeschoss und die Wohnung Nr.129 im
3.0bergeschoss.
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Im Ubrigen wurden die Raumlichkeiten durch ein Entfernen und eine Neuerrichtung von Trennwan-
den komplett neu aufgeteilt.

Nunmehr befinden sich im Bereich der Wohnung Nr. 127 im 2.0bergeschoss zwei Schlafzimmer,
ein Bad, Flur, ein halbes Zimmer und ein Balkon sowie im Bereich der Wohnung Nr. 129 im 3.0Ober-
geschoss ein groRziigiges Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Gaste-WC, Flur sowie ein weiterer Bal-
kon.

Dementsprechend sind die beiden Einheiten derzeit nicht autark nutzbar, insbesondere da der
Wohnung Nr.127 die Kiiche und der Wohnung Nr.129 das Bad fehlen wiirde.

Im Zuge des Umbaus und der Verbindung beider Wohnungen sind eine Vielzahl originaler Stilele-
mente erhalten geblieben, die das besondere Flair derselben ausmachen.

Der Pflegezustand der Wohnungen ist gut. Wesentliche Méngel oder Schaden wurden bei der Be-
sichtigung nicht offenkundig.

Zudem entspricht deren Ausstattung dem aktuellen Zeitgeschmack.

Wegen weiterer Details wird auf die als Anlage beiliegenden Fotos verwiesen.

Ferner gehdren zu den zu bewertenden Wohnungen zwei Kellerrdume, die in den Gebaudeteilen
Ostender Straf3e 13 und Ostender StralRe 24 untergebracht sind.

Zum Erreichen derselben sind die Gebaude zu verlassen und der jeweilige Hauseingang der be-
treffenden Hausnummer zu nutzen.

Es handelt sich um Holzverschlage, die im Ubrigen keine Besonderheiten aufweisen. Der Nutzwert
der Kellerraume ist gut, da im Bereich der Kellergeschosse, soweit erkennbar, keine Feuchtigkeit
oder UbermaRige Staubentwicklung vorgefunden wurde.

Gemal Angabe des Eigentiimers nutzt dieser nur einen der Kellerraume. Wer den weiteren Raum
nutzt, ist diesem nicht bekannt. Dennoch stellt jener Raum einen Teil des Sondereigentums des
Bewertungsobjekts dar und wird bewertet.

2.4 Objektdaten

Baujahr

geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.12.2020 1929
gemaf Angabe aus der Denkmalliste 1927 - 1930
Grundstlicksgrofle

gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten

Liegenschaftsbuch vom 17.12.2020 6.220 m2
Wohnflache

der Wohnungseigentume Nr.127 und Nr.129, als Gesamtobjekt ca. 120 m2
als Einzelobjekte bei SchlieRen der Verbindungstreppe und dem Deckendurchbruch:

Wohnung Nr.127 ca. 63 mz
Wohnung Nr.128 ca. 63 mz
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe*”

Vertragszustand

gemaf Angabe des Eigentimers bei der Besichtigung sowie laut Mietvertrag teilvermietet

sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse*

Mieteinnahmen, monatlich
gemaf Mietvertrag fiir eine Teilflache der zu bewertenden Wohnungen brutto/warm 490,00 €
sh. hierzu auch Punkt ,,Mietverhéaltnisse”

Wohngeld, monatlich
geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.12.2020

Wohnung Nr.127 209,94 €
Wohnung Nr.129 325,85 €
Gesamt 535,79 €

ab 01.01.2021: 223,36 € + 350,24 € = 573,60 €

Instandhaltungsrucklage
der Eigentimergemeinschaft geman Protokoll der Eigentiimerversammlung
vom 22.09.2020 per selbem Tag 590.522,56 €
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Sonderumlage
geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.12.2020 sowie Protokoll der

Eigentimerversammlung vom 22.09.2020 aktuell keine
Heizsystem

geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.12.2020 Fernwarme
Energiepass

geman telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.12.2020, wg. Denkmalschutz liegt nicht vor

2.5 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,,Objektdaten” genannte Wohnflache wurde von der Unterzeichnerin aus den
teilvermalRten Grundrissen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 12.07.1999 berechnet.
Hiernach ergeben sich sowohl fur die Wohnung Nr.127 als auch fir die Nr.129 je ca. 63m?2.
Ferner wurden vom Auftraggeber Grundrisse zur Verfligung gestellt, die offensichtlich zur Planung
des Umbaus dienten.

Diese weisen eine jeweilige Wohnflache von gerundet ca. 60m?2 auf. Die Minderflache gegenlber
den Aufteilungspléanen dirfte hierbei im Wesentlichen aus dem Flachenverlust der Verbindungs-
treppe beziehungsweise dem Deckendurchbruch resultieren.

Ein Aufmaf war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht ausge-
fuhrt. Auf die hiermit verbundenen Unwéagbarkeiten sowie eventuellen Abweichungen wird an die-
ser Stelle ausdrucklich aufmerksam gemacht.

2.6 Mietverhaltnisse

Gemal persodnlicher Angabe des Eigentiimers bei der Besichtigung ist einer der Wohnraume im
2.0G (Whg.127) mobliert vermietet. Die verbleibende Flache wird von diesem selbst genutzt.

Der betreffende Mietvertrag hierzu wurde mit E-Mail vom 01.12.2020 zur Verfliigung gestellt.
Dieser wurde mit Datum zum 30.05.2020 abgeschlossen. Vertragsbeginn ist der 01.09.2020. Als
Vertragsende ist der 31.08.2021 vorgesehen.

Hierin heil3t es unter anderem: ,Der Mietvertrag... ist nur voriibergehend und bedarf daher keiner
besonderen Kiindigung. Der Vertrag ist nicht verlangerbar, weil die Wohnung nach Beendigung
des Mietverhaltnisses wieder vom Vermieter alleine genutzt wird.*

Eine juristische Beurteilung der RechtmaRigkeit der Befristung sowie einer Anwendung des § 573a
BGB ,Erleichterte Kiindigung des Vermieters® bei einer Vermietung ,innerhalb der vom Vermieter
selbst bewohnten Wohnung® steht der Unterzeichnerin nicht zu.

Mietgegenstand ist ,.ein mobliertes Zimmer mit einer Flache von 12m? zu Wohnzwecken (red.: Woh-
nung Nr.127). Der Mieter ist berechtigt, Bad (Whg.127), Kliche (Whg.129) sowie folgende Raume und
Einrichtungen mitzubenutzen: Hauswirtschaftsraum (Whg.127), Keller (keine Zuordnung zu einer der
Wohnungen mdéglich) ...

Als Miethéhe sind 490,00€/mtl. ohne Maoglichkeit einer Erh6hung wahrend des Mietzeitraums vor-
gesehen.

Die Méblierung ist in einer gesonderten Inventarliste aufgefihrt.

Wegen aller weiteren Details wird auf den vorerwahnten Mietvertrag verwiesen, der hier nicht voll-
inhaltlich wiedergegeben wird.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.12.2020 bestehen keine Férderungen
oder Wohnungsbindungen. Es handelt sich nicht um einen (ehemaligen) sozialen Wohnungsbau.

2.8 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung und die Erganzungsbewilligungen 16.07.1999,
17.04.2000 und 25.07.2000 wurden eingesehen.
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Hiernach ist die Gesamtanlage in 130 Eigentumswohnungen aufgeteilt. Teileigentume, das heif3t,
nicht zu Wohnzwecken dienende Einheiten, sind nicht ausgewiesen.

Die Keller sind im Wesentlichen den jeweiligen Wohnungen als Sondereigentum zugeordnet und
stehen somit nicht der Allgemeinheit zur Nutzung zur Verfigung.

Mafgeblich fir die Aufteilung ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 12.07.1999.

Ferner heildt es in der Teilungserklarung: ,Erwirbt ein Wohnungseigentimer mehrere Wohnungen,
die neben- und/oder Ubereinander liegen, so ist er berechtigt, zum Zwecke der einheitlichen Nut-
zung, diese ganz oder teilweise zusammen zu legen, dabei in das Gemeinschaftseigentum einzu-
greifen und dieses zu verandern, insbesondere auch Wéande- und Deckendurchbriiche...” Dies ist
im Fall des Bewertungsobjekts erfolgt.

Wegen aller weiteren Details wird auf die vorerwahnte Teilungserklarung und die Erganzungsbe-
willigungen verwiesen, die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.9 Planungsrechtliche Situation

GemalR Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 17.12.2020, ist fur das
Bewertungsobjekt der Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit der Berliner Bauordnung von
1958 mafRgeblich.

Dieser weist fir das zu bewertende Grundstuck ein ,Allgemeines Wohngebiet“ mit einer Baustufe
IV/3 bei einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 und 4 Vollge-
schossen auf.

Hierbei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstiicksgrofie und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der An-
zahl der Vollgeschoss zur Grundstticksgréf3e dar.

Ungeachtet dessen wird bei der Gesamtanlage des Bewertungsobjekts von einem Bestandsschutz
ausgegangen.

Ferner wurde mit Datum vom 04.05.1988 der Bebauungsplan IlI-E3 festgesetzt. Dieser regelt die
Mdglichkeit eines Dachgeschossausbaus unter dort genannten Vorgaben.

Laut Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, fis-broker, vom 17.12.2020 be-
findet sich das zu bewertende Grundstlick im Bereich des ,Erhaltungsgebiets Seestralle®, das zur
.Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung“ eingerichtet wurde.

Ziel der Mal3nahme ist, zu verhindern, dass ,sich die Zusammensetzung der Wohnbevélkerung
aufgrund von Verdrangung durch teure ModernisierungsmafRnahmen, Veranderungen der Struktur
einer Wohnung, der Umnutzung von Wohnungen in Gewerbe oder der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen verandert.”

In diesem Zusammenhang sind eine Reihe von Malihahmen genehmigungspflichtig, auch wenn
es sich hierbei origindr um genehmigungsfreie MaRnahmen nach Landesbauordnung handelt.
Nicht genehmigungsfahig sind in der Regel so genannte ,Luxusmodernisierungen®, aber auch die
Umwandlung in Eigentumswohnungen, was im Fall des Bewertungsobjekts bereits erfolgt ist.
GemaR telefonischer Angabe der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Fachbereich Stadtpla-
nung vom 18.12.2020 gelten die Vorgaben des Milieuschutzes seit 2018.

Bei der Bewertung wird eine RechtmaRigkeit der vorgenommenen Baumalnamen oder aber eine
Ausfihrung vor 2018 unterstellt, wenngleich ein Nachweis hierliber nicht vorliegt.

Sollte dies nicht der Fall sein, wére das Gutachten gegebenenfalls zu Giberarbeiten.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung aus der Berliner Denkmalkarte
vom 17.12.2020 handelt es sich bei der Gesamtanlage, in der sich die zu bewertenden Wohnungen
befinden, um ein Denkmalobjekt.

Dieses ist zusammen mit weiteren Geb&auden an der Amrumer Stral3e, Genter Straf3e und Limbur-
ger Stralde als ,Wohnanlagen Ostender Strale” gefihrt.
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Es handelt sich hierbei um zwischen 1927 und 1930 erstellte Baukdrper, die nach Entwirfen der
Architekten Gessner, Hennings und Méhring, Bruno & Méring errichtet wurden.

Mithin bedirfen bauliche MaBnahmen, insbesondere an den Fassaden einer gesonderten Abstim-
mung mit der Behdorde.

Ferner kommen umfangreichere Umgestaltungen sowie ein Rickbau der baulichen Anlage kaum
in Betracht.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungs-
aufsicht vom 11.09.2020 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich
des Bewertungsobjektes behordlicherseits keine Beschrankungen oder Beanstandungen.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behérde

Gemalf schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungs-
aufsicht vom 20.09.2020 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsob-
jekt nicht im Baulastenkataster der Behorde gefihrt.

2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen.

Samtliche erforderlichen Medien wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Fernwarme, Telefon und Strom
sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Fachbereich Stral3en- und Griin-
flachenamt vom 09.09.2020 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) sind flr das Bewer-
tungsobjekt keine ErschlieBungsbeitrage zu entrichten.

Die Angabe der Behdrde, dass sanierungsbedingte Ausgleichszahlungen zu erbringen sind, ist
nicht korrekt, da sich das zu bewertende Grundstiick gemafl Angabe aus dem fis-broker vom
18.12.2020 sowie telefonischer Bestatigung des Bezirksamtes Miete von Berlin, Fachbereich
Stadtplanung, Frau Plessow vom selben Tage nicht in einem Sanierungsgebiet befindet.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen. Augenscheinlich liegen keine Verdachtsmomente fiir eine Bodenbelastung vor,
diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
02.09.2020 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsgrundstiick nicht
im Bodenbelastungskataster registriert.

Bei der Bewertung wird von einer Belastungsfreiheit des Grundstlicks ausgegangen.

Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, wéare das Gutachten entsprechend zu
Uberarbeiten.

2.15 Objektverwaltung
WEG-Verwalter der Anlage ist die Strabag Residential Property Services GmbH, Freiheit 6, 13597

Berlin. Die Verwalterbestellung endet jedoch zum 31.12.2020. Verwalter ab dem 01.01.2021 ist die
Bauland Verwertungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH.
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3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal 8194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfligung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Sondereigentums eine
untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu bewertende Objekte sind z.B. selbstge-
nutzte Einfamilienh&duser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Die
Herstellungskosten sind bei Sondereigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse fur einen
Erwerber.

Der Ertragswert wird fur den Fall ermittelt, dass ein Erwerber die Wohnung vermietet und insofern
vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht. Der Ertragswert gibt in diesem Zusam-
menhang eine realistische GroRRe an.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch in der Regel am realistischsten wider,
da seine Daten auf tatsachlich getétigten Grundstlicksgeschaften beruhen. Durch eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachterausschusses liegen diese Daten vor, sodass
das Vergleichswertverfahren angewendet werden kann und vorrangig zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes dient.

3.3 Vergleichswertverfahren — Whg.127 und Whg.129 als wirtschaftliche Einheit
Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getatigter Verkaufsfalle. Bei

den Vergleichswerten wird, wie bereits erwahnt, auf eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des
Berliner Gutachterausschuss zurtickgegriffen. Dieser liegen folgende Abfrageparameter zugrunde:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 16.11.2018 - 16.11.2020 16.11.2020
Ortsteil Wedding Wedding
Wohnlage einfach einfach
Baujahr 1919 - 1935 1927-1930
Art der Wohnung Etagenwohnung Etagenwohnung
(kein Penthouse, Dachgeschoss-, Maiso-
nettewohnung)
Vertragszustand unvermietet unvermietet
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Die sich so ergebenden Vergleichsfalle werden in der als Anlage beiliegenden Tabelle aufgefuhrt.
Diese liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter Angabe der genauen Adresse, vor. Aus
Datenschutzgriinden sind Adress- sowie weitere Detailangaben, die einen Rickschluss auf das
genaue Vergleichsobjekt zulassen, hier jedoch nicht genannt.

Um die Vergleichskaufpreise an die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjekts anzupas-
sen, sind Zu- und Abschlage vorzunehmen.

So befinden sich einige der Vergleichsobjekte an einer stark befahrenen Durchgangsstral3e. Da
davon auszugehen ist, dass hierfiir ein geringerer Kaufpreis gezahlt wurde, werden jene Kauffalle
mit einem Aufschlag versehen, um diese an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts in einer
ruhigen NebenstraBe anzupassen.

Analog hierzu erfolgt ein Abschlag in jenen Fallen, in denen sich die Vergleichswohnungen mit
direkter Angrenzung an eine 6ffentliche Grunflache befinden, was eine besondere Lagequalitat
darstellt.

Im Ubrigen ist eine Anpassung an die konjunkturelle Entwicklung zu beriicksichtigen. Diese wird
vorgenommen, da der Markt der Eigentumswohnungen im Laufe des Zeitraums deren Veraul3e-
rung angezogen hat.

Vom Gutachterausschuss Berlin sind bereits interne Auswertungen fur die Wertentwicklung von
Eigentumswohnungen fur das Jahr 2020 vorgenommen worden.

Diese sind jedoch aufgrund geringer zur Verfigung stehender Kauffallzahlen nur eingeschrankt
verwertbar. Festzustellen ist indes, dass sich die positive Wertentwicklung von Eigentumswohnun-
gen, die zwischen 2018 und 2019 festgestellt wurde, grundsatzlich weiter fortsetzt, wobei sich der
Anstieg der Kaufpreise vermindert.

Laut jener Auswertung sind die Kaufpreise zwischen 2018 und 2019 um rd. 7,5% angestiegen. Die
Angabe ist lage-, baujahrsunabhéngig sowie ohne Berlicksichtigung des Vermietungsstandes er-
folgt.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich jene Preisentwicklung bis zum Bewertungs-
stichtag fortsetzt, sodass eine Aufschlag zur Abbildung der konjunkturellen Entwicklung auf die
Vergleichsobjekte je Monat vorgenommen wird, die diese vor dem Stichtag veréauf3ert wurden. Da-
bei wird aufgrund der offensichtlich etwas abgeschwachten Wertentwicklung in 2020 von einem
pauschalen, jahrlichen Anstieg der Kaufpreise von 5% ausgegangen.

Besonders hingewiesen sei darauf, dass der Sachverhalt der Corona-Problematik sowie des Mie-
tendeckels in die Daten bereits eingeflossen ist.

Im Ubrigen sind die angepassten Vergleichspreise um AusreiRer zu bereinigen. Dabei fallen jene
Kauffalle aus der Auswertung heraus, die auRerhalb der so genannten 1-fachen Standardabwei-
chung liegen.

Wie es zu jenen besonders niedrigen beziehungsweise hohen Kaufpreisen gekommen ist, ob ge-
gebenenfalls personliche Umstande oder auch der Zustand beziehungsweise die Ausstattung der
Wohnungen hierzu gefiihrt haben, ist nicht bekannt. Bei der Ermittlung des Vergleichswertes gehen
diese nicht in die Bewertung ein.

Der Vergleichswert ergibt sich mithin aus dem bereinigten Mittelwert der Kauffalle, multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjekts.

Ein gesonderter Abschlag wird jedoch noch dafiir vorgenommen, dass das Bewertungsobjekt
durch die Zusammenlegung von 2 Wohnungen eine uberdurchschnittliche Grol3e aufweist.
Schlielich verfiigt nicht eine einzige Vergleichswohnung Uber eine Wohnflache von 100m? oder
mehr. Mit der Gro3e der Wohnung ist ein entsprechend erhéhter Kapitalaufwand fur einen Erwer-
ber verbunden. Gerade im Hinblick auf die weniger hochpreisige Lage des Bewertungsobjekts so-
wie die unterdurchschnittliche Einkommensstruktur der Bewohner wird unterstellt, dass der Sach-
verhalt den potenziellen Kauferkreis, der in der Lage ist, eine derartige Summe aufzubringen, ein-
schranken durfte.

Demgegeniber erfolgt ein Aufschlag aufgrund des sanierten Zustands der beiden Wohnungen, die
sich in einem guten Zustand befinden.
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Ferner erfolgt eine weitere Anpassung aufgrund des Sachverhaltes, dass eine Teilvermietung des
Objekts vorliegt, wahrend alle weiteren Vergleichseinheiten unvermietet sind.

Einem Erwerber steht die Wohnung mithin nicht unmittelbar zur freien Nutzung und Verwertung zur
Verfugung. Vielmehr hat sich dieser mit dem Bewohner auseinander zu setzen oder aber das Mie-
tende am 31.08.2021 abzuwarten. Auch jener Sachverhalt geht mit einem Abschlag in die Bewer-
tung ein.

Die Ermittlung des Vergleichswertes ergibt sich auf Grundlage der vorgenannten Ausfilhrungen
aus der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Tabelle.

3.4 Vergleichswertverfahren —Whg.127 und Whg.129 als Einzelobjekte

Die Vergleichswertermittiung der Wohnungen Nr. 127 und Nr. 129 erfolgt analog jener der vorer-
wahnten Berechnung fur beide Einheiten als wirtschaftliche Einheit.

Allerdings sind jene beiden Einheiten raumlich voneinander zu trennen. Hierflr ist es erforderlich,
die Verbindungstreppe zu entfernen und den Deckendurchbruch zu schliel3en. Die dafir erforder-
lichen Kosten werden geschéatzt und jeweils halftig bei der Ermittlung des Vergleichswertes jeder
Einheit in Abzug gebracht.

Mithin entsteht eine Wohnflache von ca. 63m?2 je Einheit. Gegeniiber den 120m2 des Gesamtob-
jekts, resultiert die zusétzliche Flache aus dem Entfall der Treppe und dem SchlieR3en des Durch-
bruchs. Es handelt sich hierbei um eine grobe Schétzung, da eine genaue Berechnung hierzu nicht
vorliegt.

Ein weiterer Abzug wird erforderlich, da im Bereich der Wohnung Nr.127 eine Kiiche und in der
Wohnung Nr.129 ein Badezimmer anzulegen ist.

Hierfir sind vergleichsweise umfangreiche Installationsarbeiten erforderlich. Ferner sind Wande zu
entfernen, neu zu stellen, Fliesen-, Sanitér-, Elektro- und Malerarbeiten auszufiihren.

Auch der hierfir erforderliche Abzugsbetrag wird geschatzt. Schliel3lich ware fur eine genaue Kos-
tenschatzung im Sinne der HOAI eine Planung erforderlich, die nicht Bestandteil der Beauftragung
der Unterzeichnerin ist.

Wie auch bei der Ermittlung des Vergleichswertes fir das Gesamtobjekt erfolgt ein Abschlag fur
die Teilvermietung sowie den im Ubrigen guten Zustand der Einheiten.

Der Abschlag aufgrund der Grol3e der Wohnungen, wie er bei der Bewertung der Gesamtanlage
vorgenommen wurde, entfallt.

Auch jene Berechnung ist der als Anlage beiliegenden Tabelle zu entnehmen.

3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorgenommenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Vergleichswert des Gesamtobjekts: 450.000,00 €
Vergleichswert der Wohnung Nr. 127: 220.000,00 €
Vergleichswert der Wohnung Nr. 128: 220.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschéften beruhen. Da diese Daten zur Verfligung
stehen, wird das Vergleichswertverfahren vorrangig fur die Ermittlung des Verkehrswertes heran-
gezogen.

Fur potentielle Erwerber durfte sich das attraktive Baujahr der Anlage positiv darstellen.

Das Bewertungsobjekt besteht aus zwei Wohnungseigentumen, die Uber einen Innentreppe rdum-
lich miteinander verbunden wurden. Dementsprechend groR3ziigig stellen sich die Raumlichkeiten
bei einer Betrachtung als Gesamtobjekt dar.

Der Zustand der Wohnungen ist gut.

Ferner profitieren diese von ihrer ruhigen Lage.

Dem gegenuber ist die ,einfache” Wohnlage der zu bewertenden Wohnungen weniger nachgefragt.
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Beide Einheiten zusammen weisen eine tberdurchschnittliche GréRe auf. Wenngleich Wohnungen
mit einer derartigen Wohnflache haufig gut verauerbar sind, kann unterstellt werden, dass der
Sachverhalt in der Mikrolage des Bewertungsobjekts mit seiner vergleichsweise kaufkraftarmen
Bewohnerschaft dessen Marktgéngigkeit vermindert.

Bei einer Trennung der Wohnungen sind bauliche Anderungen in Form der Beseitigung der In-
nentreppe, des SchlieBens des Deckendurchbruchs sowie dem Anlegen eines Badezimmers und
einer Kuche erforderlich. Die hierfur erforderlichen, grob geschétzten Kosten werden bei der Er-
mittlung der Einzelwerte beider Einheiten entsprechend in Abzug gebracht.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des Vergleichswertes auf folgende Werte geschatzt:

Verkehrswert des Gesamtobjekts: 450.000,00 €
Verkehrswert der Wohnung Nr. 127: 220.000,00 €
Verkehrswert der Wohnung Nr. 128: 220.000,00 €

3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist die Strabag Residential Property Services GmbH, Freiheit 6,
13597 Berlin. Ab dem 01.01.2021 erfolgt die Verwaltung durch die Bauland Verwertungs- und
Verwaltungsgesellschaft mbH. Das aktuelle Wohngeld fiir beide Einheiten betragt aktuell
535,79 € sowie ab dem 01.01.2021 insgesamt 573,60 €.

¢) Das Bewertungsobjekt ist im Bereich eines Zimmers unter Mitbenutzung weiterer Raumlichkei-
ten teilvermietet. Der Namen des Mieters wird aus Datenschutzgrinden nicht im Gutachten,
sondern in einem gesonderten Anschreiben hierzu benannt.

d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBIindG besteht nicht.

e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefiihrt.

f)  Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb der zu bewertenden Wohnung, die nicht mit-
geschatzt wurden, sind nicht vorhanden.

g) Ein Energiepass im Sinne der EnEV liegt nicht vor.

Berlin, den 19. Dezember 2020

Dipl.-Ing. U.Schéfer



3.7 Tabelle zur Ermittlung des Vergleichswertes

Ermittlung des Vergleichswertes

Aufschlag
erzielter wg. Abschlag
Preis je emissions- wg. Angren- konjunk-
Kauf- Bau- Wohn- m2/Wohn-  tréchtiger = zungan Zwischen- turelle An-
Nr. datum jahr flache flache Lage Grinflache wert passung gesamt
10% -10%
m2 €/m? €/m? €/m? €/m? % €/m?
1 12/18 1928 73,27 4.354,00 4.354,00 9,6% 4.771,26
2 01/19 1928 67,77 4.279,00 4.279,00 9,2% 4.671,24
3 01/19 1925 81,19 2.944,00 2.944,00 9,2% 321387
4 02/19 1928 73,30 3.397,00 -339,70 3.057,30 8,8% 82484
5 02/19 1928 54,20 3.413,00 3.413,00 8,8% 3.711,64
6 02/19 1928 85,13 4.229,00 4.229,00 8,8% 4.599,04
7 03/19 1928 80,91 4.190,00 419,00 4.609,00 8,3% 499308
8 04/19 1928 63,10 3.914,00 3.914,00 7,9% 4.223,86
9 05/19 1927 80,71 2.200,00 220,00 2.420,00 7,5% 2660450
10 05/19 1927 83,80 2.200,00 220,00 2.420,00 7,5% 260456
11 05/19 1928 63,45 3.615,00 3.615,00 7,5% 3.886,13
12 05/19 1928 54,15 3.688,00 3.688,00 7,5% 3.964,60
13 06/19 1925 98,65 3.142,00 3.142,00 7,1% 336456
14 08/19 1928 56,95 3.336,00 3.336,00 6,3% 3.544,50
15 10/19 1929 46,97 3.779,00 3.779,00 5,4% 3.983,70
16 11/19 1925 45,02 3.976,00 3.976,00 5,0% 4.174,80
17 11/19 1926 77,21 3.691,00 3.691,00 5,0% 3.875,55
18 12/19 1928 60,00 3.748,00 3.748,00 4,6% 3.919,78
19 01/20 1928 84,04 5.224,00 522,40 5.746,40 4,2% 5938583
20 03/20 1928 74,02 3.648,00 3.648,00 3,3% 3.769,60
21 03/20 1927 77,00 3.571,00 357,10 3.928,10 3,3% 4.059,04
22 04/20 1928 67,76 4.427,00 -442,70 3.984,30 2,9% 4.100,51
23 04/20 1928 82,59 4.842,00 4.842,00 2,9% 498323
24 04/20 1926 79,32 3.845,00 3.845,00 2,9% 3.957,15
25 06/20 1928 60,83 4.915,00 491,50 5.406,50 2,1% 554914
26 07/20 1928 63,25 4.150,00 415,00 4.565,00 1,7% 4.641,08
27 07/20 1928 61,45 4.378,00 4.378,00 1,7% 4.450,97
28 10/20 1928 51,90 4.316,00 4.316,00 0,4% 4.333,98
29 10/20 1928 65,05 3.889,00 3.889,00 0,4% 3.905,20
30 10/20 1928 63,25 4.267,00 426,70 4.693,70 0,4% 4.713,26
im Mittel 4.155,09
Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts
120,00 m2 x 4.155,09 €/m? = 498.610,70 €
Abschlag wg. GroRe der Wohnung, wie erwahnt -5% -24.930,54 €
Aufschlag wg. gutem Zustand , psch. 5% 24.930,54 €
Abschlag wg. Teilvermietung, wie erwahnt -10% -49.861,07 €
448.749,63 €
angepasster Vergleichswert, gerundet 450.000,00 €
Ermittlung des Vergleichswertes der Wohnung Nr. 127 und Nr.129 als Einzelobjekte
bei einer Wohnflache von ca. 63m2 aufgrund Entfall der Treppe von je
63,00 m? x 4.155,09 €/m? = 261.770,62 €
Abschlag wg. Entfernen Treppe + SchlieBen des Deckendurchbruchs, je Whg. -10.000,00 €
Abschlag wg. Anlegen einer Kiiche bzw. Badezimmer, je Whg. -15.000,00 €
Aufschlag wg. gutem Zustand , psch. 5% 13.088,53 €
Abschlag wg. Teilvermietung, wie erwahnt -10% -26.177,06 €
Vergleichswert der Wohnungen Nr.127 und 129 je 223.682,09 €
angepasster Vergleichswert, Wohnung Nr.127 und Nr. 129 als Einzelobjekte, je je 220.000,00 €
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