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lich nicht abgetrennten Teilflache einer 3-Zimmer-Wohnung, ca. 64,90m? anteilige Wohnfléache,
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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Mitte, Littenstr.12-17, 10179 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Schénhauser Allee 28, 10435 Berlin-Prenzlauer Berg, verbunden mit dem Sondereigentum an
der mit Nr. 26 bezeichneten Teilflache an einer 3-Zimmer-Wohnung erfolgt zum Zwecke der Ver-
wendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 09.11.2022 ab 15.30h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren ein Vertreter der Mieterin sowie die Unterzeichnerin.

Wahrend des Termins wurden der Aufgang zu der zu bewertenden Einheit, Teilbereiche der ge-
meinschaftlichen Flure, Teilbereiche des Kellergeschosses und der Auf3enanlagen besichtigt.
Ferner wurde das Teileigentum Nr. 26 in allen seinen Raumen sowie die rAumlich mit diesem ver-
bundene Nachbarwohnung begangen.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 10.09.2021)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Prenzlauer Berg, Blatt 20015N
Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil: 342,81/ 10.000

Grundstiick: Gebaude- und Freiflache Schénhauser Allee 28
Flur: 218

Flurstiick: 245

Grole: 831 m2

...verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen Nr. 26
laut Aufteilungsplan ...

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligungen
vom 24.09.2003 und 26.04.2004...

Erste Abteilung:
Eigentumer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:

Lasten und Beschréankungen:

Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Dritte Abteilung:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
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2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2021 der Berlin Hyp, CBRE war in Pankow in den Jahren
zwischen 2019 und 2020 ein leichter Wanderungsgewinn von 0,3% zu verzeichnen. Die Prognose
fir 2018-2030 liegt bei erheblichen +11,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 10435 bel&uft sich laut Angabe im WohnmarktRe-
port 2020 mit 3.306,00 €/mtl. leicht oberhalb des Berliner Durchschnitts von 3.278,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Pankow liegt mit 7,1% im Berichtsmonat November 2021 laut Angabe der
Bundesagentur fir Arbeit indes unter dem Berliner Mittel von 8,9%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2021/22 des ivd e.V. die Leerstandsquote flr
Pankow mit 1,9% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr geringen, pro-
zentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet die Zahl
im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Der Berliner Mietspiegel weist das Umfeld des Bewertungsobjekts als ,gute”, am Markt sehr stark
nachgefragte Wohnlage aus.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergéarten, Krankenh&auser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als sehr gut zu be-
zeichnen. Eine grof3ere Zahl von Versorgungseinrichtungen befindet sich hierbei direkt an der
Schdnhauser Allee. Die besondere Qualitéat des Gebiets stellen jedoch die vielféltigen Einkaufs-
maoglichkeiten sowie gastronomischen Einrichtungen in den umgebenden Nebenstral3en dar, die
das besondere Flair der Umgebung ausmachen.

Nachstgelegene Griinflache ist der Judische Friedhof an der Schonhauser Allee in ca. 100m Ent-
fernung. Der begriinte und mit einem Kinderspielplatz ausgestattete Kollwitzplatz ist nach ca. 300m
zu erreichen. Zudem befinden sich entlang der Schonhauser Allee mehrere Baumreihen.

Im Ubrigen ist der Durchgriinungsgrad des Gebiets aufgrund dessen innerstadtischer, sehr stark
verdichteten Bauweise maRig.

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

Bus Schonhauser Allee ca.200m
U-Bahnhof Eberswalder Stral3e ca. 600 m
Tram Kastanienallee ca. 650 m
S-Bahnhof Schoénhauer Allee ca. 1.500 m

Parkmadglichkeiten im 6ffentlichen StraRenraum sind tageszeitabhangig nur sehr begrenzt verfug-
bar.

Das Verkehrsaufkommen der Schénhauser Allee als Uibergeordnete ErschlieRungsstralie erhdht,
was mit einer entsprechenden Emissionsbelastung einher geht.

Bedingt durch die von der StralRe zurlickgesetzte Lage der zu bewertenden Wohnung sowie deren
Hofausrichtung liegt diese jedoch vergleichsweise ruhig.

Auch anderweitige Emissionen waren 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 Mangeln und Schaden sind nicht ausgefiihrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu ware ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandi-
gen ist. Ferner wurden keine Funktionsprifungen vorgenommen.

Die Gesamtanlage

Das Grundstuck, auf dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist leicht unregelméafig geschnitten
und verfugt Giber einen direkten Zugang zur Schénhauser Allee.

Hierauf wurde ein 5-geschossiges Mehrfamilienwohn- und Geschéftshaus zuziglich ausgebautem
Dachgeschoss sowie Vollkeller erstellt.
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Baugrunduntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Insbesondere aufgrund der aufstehenden
Bebauung wird jedoch ein hinreichend tragfahiger Untergrund unterstellt.

Das Baujahr der Anlage wird auf ca. 1900 geschatzt. In der Archivaktes des Bauamtes wurde kein
Schlussabnahmeschein vorgefunden. Spéater, nach 2000, wurden zunachst der Dachboden des
Vorderhauses und im Anschluss der Dachboden des Gartenhauses sowie des riickwértigen Be-
reichs des Seitenfliigels zu Wohnzwecken ausgebaut.

Die ErschlieBung erfolgt Uber je einen Treppenraum im Vorderhaus und im Gartenhaus. Aufzugs-
anlagen sind nicht vorhanden.

Baujahrsbedingt ist von einem Massivbau mit Holzkonstruktionen im Decken- und Dachbereich
auszugehen.

Ein Vollwarmeschutz, das heifdt, eines Fassadendammung mit Deckschicht, wurde offensichtlich
nicht aufgebracht. Allerdings war die Rickfront des Gartenhauses beziehungsweise der zweite Hof
nicht zur Besichtigung zuganglich. Mithin kann Uber jenen Bereich keine Angabe gemacht werden.
Laut Energiepass erfolgt die Warmeversorgung tber eine Erdgasheizung.

Im Ubrigen wird hinsichtlich der Ausstattung des Geb&udes auf die als Anlage beiliegenden Fotos
verwiesen.

Soweit bei der Besichtigung erkennbar war, besteht keine Barrierefreiheit.

Die AuRBenanlagen, bestehend aus einem ersten und einem zweiten Hof, sind im Wegebereich
befestigt sowie im Ubrigen begrunt.

Insgesamt befindet sich die bauliche Anlage offensichtlich in einem baujahrsbedingt soliden Zu-
stand.

Wande und Béden der gemeinschaftlich genutzten Bereiche weisen altersbedingte Gebrauchsspu-
ren auf.

Der besichtigte Bereich des Kellers erschien bei der Besichtigung im Wesentlichen trocken.

Dem Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 07.09.2020 ist zu entnehmen, dass die Eigenti-
mergemeinschaft die ,Sanierung der Feuchteschaden der Kellerwande im 2.Hof* mit einem Kos-
tenrahmen von 8.000,00€ beschlossen hat. Die Finanzierung ist aus der Instandhaltungsriicklage
vorgesehen.

Der Umstand war bei der Besichtigung im Bereich des zugénglichen Kellerteils nicht offensichtlich.
Ferner eignet sich der Keller aufgrund einer gewissen Staubentwicklung nicht zur Einlagerung
empfindlicherer Gegenstande.

Im Treppenraumkopf des Gartenhauses wurden im Bereich der dortigen Lichtkuppel Spuren ein-
dringender Feuchtigkeit festgestellt.

Im Ubrigen lasst die Anlage einen umsichtigen Umgang durch die Nutzer erkennen.

Teileigentum Nr.26

Das Teileigentum Nr.26 befindet sich im Dachgeschoss des Gartenhauses, vom dortigen Aufgang
aus betrachtet auf der rechten Seite.

Die Einheit ist von der Stral3e aus Uber einen Hofdurchgang, den ersten Hof sowie dem Treppen-
aufgang im Gartenhaus zu erreichen. Eine Anbindung an einen Aufzug besteht ausdriicklich nicht.
Es handelt sich um eine Teilflache einer 3-Zimmer-Wohnung, die sich Uber das Gartenhaus bis in
den rickwartigen Bereich des Seitenfliigels hinein erstreckt.

Das zu bewertende Sondereigentum ist raumlich nicht gegentiber dem Teileigentum Nr.25 abge-
trennt. Vielmehr werden beide Sondereigentume als wirtschaftliche Einheit genutzt.

Das Bewertungsobjekt verfligt insofern Uber keine eigene Kiiche.

Auf den als Anlage beiliegenden Grundriss mit Darstellung des Bestandes wird verwiesen.

Es wird vermutet, dass auch die haustechnischen Installationen wie Heizung, Sanitar und Elektro
nicht getrennt sind und nicht Uber eigene Zahleinrichtungen verfigen. Eine gesicherte Aussage
hierzu wére jedoch erst nach einer genauen technischen Prufung mdglich, was im Zuge dieser
Gutachtenerstellung nicht erfolgt ist.

Innerhalb der Einheit befinden sich Holzfenster mit Isolierverglasungen.

Von der ¢stlichen Terrasse sowie einem der Wohnraume aus besteht ein attraktiver Weitblick GUber
das angrenzenden Schulgelande und weit dartber hinaus.

Die Wohnraume und der Flur sind mit einem Fischgratparkett ausgestattet.
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Das Badezimmer ist mit einem Doppelwaschtisch, einem wandhangenden WC mit Einbauspulkas-
ten sowie einer freistehenden Badewanne ausgestattet. Alle Objekte sind in Weil3 gehalten.
Ferner befindet sich im Badezimmer eine hdhengleiche Dusche, die im Wand- und Bodenbereich
mit griinen Mosaikfliesen belegt ist. Im Ubrigen befinden sich an den Wanden und auf dem Boden
groRformatige, schwarz melierte Fiesen.

Das modern gestaltete Bad ist sehr grof3ziigig geschnitten und verfligt zudem Uber eine breite
Fensterfront mit Ausgang zur Terrasse.

Die Ausstattung des zusatzlichen Géaste-WCs ist analog des Badezimmers. Hier befinden sich je-
doch lediglich ein wandhangendes WC, ein Urinal sowie ein kleineres Handwaschbecken.

Die Terrassen sind mit Holzdielen belegt.

Innerhalb der Wohnung wurden Unterflurkonvektoren vorgefunden, die sich in einer Abkofferung
unterhalb der Fenster beziehungsweise Fenstertliren befinden.

Der Zustand der Raumlichkeiten ist baujahrsbedingt gut und die Ausstattung zeitgemars.

Der Parkettboden weist allerdings deutlichere Gebrauchsspuren auf.

2.4 Objektdaten

Baujahr

Ursprungsgebéaude, geschatzt ca. 1900
Dachgeschossausbau Vorderhaus, geschatzt ca. 2005
Abschluss der Rohbauarbeiten am 08.11.2004

Dachgeschossausbau Gartenhaus und hinterer Seitenfligel nach 2005

Baugenehmigung vom 01.06.2005
sh. hierzu auch Punkt ,,Objektbeschreibung”

GrundstilicksgrofRRe
geman Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-
buch vom 30.03.2021 831 m2

Wohnflache
des mit Nr. 26 bezeichneten Teileigentum ca. 64,90m?2
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe”

Vertragszustand

geman schriftlicher Angabe der vermietet /
Zwangsverwaltung vom 04.10.2021 Zahlungs- und Raumungsklage anhangig
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich

geman schriftlicher Angabe der Zwangsverwaltung vom 04.10.2021 sowie laut Mieterh6hungs-

verlangen vom 22.09.2017, ,netto”, als anteiliger, auf das Bewertungsobjekt entfallender Betrag 1.336,46 €
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Wohngeld, monatlich
gemaf Wirtschaftsplan 83,32 €
sh. hierzu auch Punkt ,Wohngeldhdhe*”

Instandhaltungsricklage

geman schrifticher Angabe der WEG-Verwaltung vom 20.09.2021 ca. 45.000,00 €
Sonderumlage

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 20.09.2021 nicht zu erwarten
Heizsystem

geman Angabe im Energiepass Gaszentral
Energiepass

verbrauchsorientiert liegt vor

2.5 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligung

Die im Grundbuch aufgefihrte Teilungserklarung vom 24.09.2003 und die Bewilligung vom
26.04.2004 wurden eingesehen. Danach ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung fur 07.02.2002
sowie die Ergdnzung hierzu vom 08.04.2004 maf3geblich fur die Aufteilung der Anlage.

Die Kellerraume stehen im Wesentlichen im Sondereigentum der jeweiligen Wohnungs- und Tei-
leigentume. Dem Bewertungsobjekt ist jedoch kein Keller zugeordnet.
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Ferner bestehen Sondernutzungsrechte an Terrassen und Gartenflachen. Dem Teileigentum Nr.
26 steht ebenfalls kein derartiges Sondernutzungsrecht zu.

Der Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitshescheinigung mit Kennzeichnung des Teileigentums
Nr.26 liegt als Anlage zu diesem Gutachten bei.

In der Ergédnzungsbewilligung vom 26.04.2004 heilt es zudem: ,Die 4 Dachrohlinge im Dachge-
schoss (Nrn.23-36 im Aufteilungsplan) sollen ihrer Bestimmung nach zu Wohnzwecken ausgebaut
werden... Im Zuge des Ausbaus der Dachrohlinge sind die jeweiligen Eigentimer... berechtigt, das
Dach des Gebaudes zum Zwecke der Errichtung von Dachterrassen und / oder den Einbau von
Dachfenstern zu durchbrechen...“. Ferner sieht die Ergadnzungsbewilligung die Mdglichkeit einer
Verbindung der Dachrdaume mit den darunterliegenden Wohnungseigentumen vor.

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

2.6 Wohngeldhdhe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten genannte Wohngeldhéhe liegt vergleichsweise niedrig. Maf3-
geblich hierfur ist, dass die WEG-Verwaltung aufgrund der Zusammenlegung der Wohnungen
Nr.25 und Nr.26 die Kosten beider Einheiten vornehmlich auf die benachbarte Wohnung umlegt.
Im Wohngeld der der hier zu bewertenden Einheit sind z.B. keine Heizkosten enthalten und deren
Wohngeld insofern erheblich geringer.

Im Zuge der Trennung der Einheiten bei einer EinzelverduRerung wéare das Wohngeld entspre-
chend anzupassen.

2.7 Mietverhaltnisse

Gemals schriftlicher Angabe der Zwangsverwaltung vom 04.10.2022 ist das Bewertungsobjekt ver-
mietet.

Mit gleicher E-Mail wurde ein Mietvertrag hierzu Ubermittelt, der gemeinsam fur die Teileigentum-
seinheiten Nr.25 und Nr.26 als wirtschaftliche Einheit verfasst wurde.

Vertragsbeginn war der 01.01.2014. Es handelt sich um einen unbefristeten Wohnungsmietvertrag.
Die anteilige, auf das Bewertungsobjekt entfallende Miethéhe ergibt sich aus dem unter dem Punkt
,Objektdaten“ genannten Wert und entstammt einem unterzeichneten Mieterh6hungsverlangen
vom 22.09.2017 beziehungsweise der vorgenannten E-Mail des Zwangsverwalters vom
04.10.2022.

Tatsachlich zahlt die Mieterin jedoch lediglich 372,35€, was in etwa dem anteiligen Mietzins des
urspringlichen Mietvertrages entspricht.

Ferner Ubermittelte der Zwangsverwalter mit gleicher E-Mail eine Vereinbarung, wonach der Ei-
gentiimer des Bewertungsobjekts ,aufgrund“ eines ,geschlossenen Kaufvertrages... unwiderruf-
lich... auf den Mietzins Brutto zu den Wohneinheiten WE... 25,26 bis zur vereinbarten Abgeltung
des Restkaufpreises, d.h. bis zum 31.12.2024... verzichtet".

Eine juristische Bewertung des Umstands, ob die Vereinbarung rechtswirksam ist, steht der Unter-
zeichnerin ausdriicklich nicht zu. Bei der Bewertung wird im Ubrigen unterstellt, dass es sich um
eine schuldrechtliche Vereinbarung handelt, die im Zuge der Zwangsversteigerung nicht auf einen
Ersteher Gbergeht. Die Mietfreiheit bleibt in der nachfolgenden Berechnung insofern unberticksich-
tigt.

Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls zu
Uberarbeiten.

Ferner teilte der Zwangsverwaltung mit E-Mail vom 04.10.2021 mit, dass eine Zahlungs- und R&u-
mungsklage anhangig sei.

2.8 Forderungen und Wohnungsbindungen

GemaR schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 20.09.2021 handelt es sich bei dem Be-
wertungsobjekt nicht um einen 6ffentlich geférderten sowie gebundenen Wohnungsbau.
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2.9 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,,Objektdaten” genannte Wohnflache wurde aus den Angaben der Genehmi-
gungsplanung ermittelt. Die dort aufgefiihrten Flachenangaben wurden laut Angabe im Grundriss
zur Baugenehmigung nach der Il.Berechnungsverordnung ermittelt, die einen anteiligen Ansatz
von Terrassenflachen sowie der Bereiche unterhalb von Dachschragen bertcksichtigt.

Soweit RAume anteilig auf das Teileigentum Nr.25 und zugleich auf die Nr.26 entfallen, wurde jener
Anteil grafisch ermittelt. Die Flachenangaben verstehen sich insofern rein Gberschlagig.

Die Flachenangaben in der Genehmigungsplanung werden nachfolgend als richtig unterstellt, zu-
mal diese der GréRenordnung nach plausibel erscheinen.

Ein Aufmal? war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht durchge-
fuhrt. Auf die hiermit verbundenen Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen
wird an dieser Stelle ausdriicklich hingewiesen.

2.10 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 24.03.2016 befindet sich
das Bewertungsgrundstuck nicht im Bereich eines festgesetzten Bebauungsplans.
Die stadtebauliche Beurteilung erfolgt insofern auf Grundlage des §34 BauGB, der die "Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile" regelt.
Hiernach "ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist...".
Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellt.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Sanierungsgebiet.
Allerdings liegt dieses innerhalb des ,Erhaltungsgebiets Kollwitzplatz® nach §172 Abs.1 Nr.2
BauBG, der die "Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung" des Gebiets sichern soll.
So bedirfen bauliche Anderungen, insbesondere Modernisierungen an den betreffenden Gebéu-
den des Gebiets einer behérdlichen Genehmigung, auch wenn es sich originar um genehmigungs-
freie Malinahmen nach Landesbauordnung handelt.
Den so genannten ,Priifkriterien fir die Beurteilung von Antragen auf Rickbau, Anderung oder
Nutzungsanderung baulicher Anlagen...”“ des Bezirksamtes Pankow von Berlin ist zu enthehmen,
dass Nutzungsanderungen von Wohnraum in Gewerbe nicht genehmigungsfahig sind.
Ferner sind hiernach nicht genehmigungsfahig:

- Einbau eines zweiten Bades / Dusche oder WCs

- Einbau einer Fubodenheizung

- Schaffung von Balkonen, Loggien, Terrassen und Wintergarten, wenn die Wohnung

bereits einen Balkon oder eine Terrasse aufweist
- die Teilung oder Zusammenlegung von Wohnungen
- Warmedadmmmafinahmen, es sei denn, sie sind zur Erreichung der Ziele der EnEV
unabdingbar...

Angaben zur Miethdhe sieht der Beschluss nicht vor.
Wegen aller weiteren Details wird auf die vorerwahnten Prufkriterien verwiesen, der hier ausdriick-
lich nicht vollinhaltlich wiedergegeben sind.

2.11 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 30.03.2022 aus der Ber-
liner Denkmalkarte steht die bauliche Anlage des Bewertungsobjekts nicht unter Denkmal- oder
Ensembleschutz.

Theoretisch lie3e sich aus dem Einzeldenkmal der Schdonhauser Allee 161, einer Kirche auf der
gegeniberliegenden Strallenseite, ein so genannter Umgebungsschutz ableiten, der einen Ein-
fluss auf das Bewertungsobjekt haben kénnte. Eine unmittelbare Wertrelevanz wird hieraus jedoch
nicht abgeleitet.
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2.12 Bauordnungsrechtliche Situation — zweiter Rettungsweg

Gemal der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden, schriftlichen Auskunft des Bezirksamtes
Pankow von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht vom 14.09.2021 (s. Schreiben als
Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich des Bewertungsobjekts baubehdrdlichen Be-
schrankungen und Beanstandungen in Form eines noch zu erstellenden, zweiten Rettungsweges
fur die beiden Wohnungen im Gartenhaus und im rickwartigen Seitenfliigel, bezeichnet mit Nr.25
und Nr.26.

Laut Genehmigungsplanung handelt es sich bei dem Rettungsweg um einen Gang, der von der
Dachflache des Gartenhauses, des Seitenfliigels bis in das Vorderhaus fiihrt. Von hier aus ware
im Brandfall eine Rettung von der Stral3e aus gewahrleistet. Der Zugang von der zu bewertenden
Wohnung auf jenen Gang ware Uber eine Treppe zu gewdhrleisten, die z.B. von der Terrasse auf
die Dachflache fuhrt.

Gemald Angabe des Mietervertreters bei der Besichtigung wurde jener 2. Rettungsweg bis dato
nicht geschaffen.

Ferner ist einem Abruf aus google-earth pro vom 31.03.2022 zu entnehmen, dass ein solcher min-
destens bis Mai 2021 nicht erstellt war. Schlie3lich war ein Rettungsweg auf dem dortigen Luftbild
nicht erkennbar.

Laut vorgenanntem Schreiben sowie telefonischer Riicksprache mit der Behdrde, Frau Wolff vom
31.03.2022, steht der Umstand ausdricklich einer Inbenutzungnahme des Bewertungsobjekts ent-
gegen.

Ferner ware zu prifen, ob die Baugenehmigung zum Ausbau der Einheiten Nr.25 und Nr.26 noch
Bestand hat oder bereits erloschen ist, da eine originare Fertigstellung mangels Rettungsweg of-
fensichtlich nicht erfolgt ist. Sollte dies nicht der Fall sein, wére ein erneuter Bauantrag zu stellen.
Im Ubrigen heiRt es im Zusammenhang dem Rettungsweg vonseiten der WEG-Verwaltung aus
deren E-Mail vom 12.04.2022 wie folgt:

.Nach unserer Lesart ist der erforderliche Eingriff in das Gemeinschaftseigentum zur Erstellung
eines zweiten Rettungsweges in der Teilungserklarung bereits geregelt und genehmigt. Die Beauf-
tragung fur die Erstellung des Rettungsweges kann durch den Eigentimer der Wohneinheit dem-
nach veranlasst werden. Hierbei ist nur darauf zu achten, dass sich der Eigentiimer selbst um alle
offentlich-rechtlichen Genehmigungen kimmert und diese der Verwaltung vor Baubeginn zur
Kenntnis gibt. Die Dauer, der Beginn und der Umfang der Arbeiten missen der Verwaltung recht-
zeitig vor Beginn bekannt gegeben werden. Ebenso sollte die notwendige Nutzung von Gemein-
schaftsflachen im Vorfeld mit der Verwaltung abgestimmt werden.*

2.13 Baulasten

Gemald schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Pankow von Berlin, Stadtentwicklungsamt vom
29.10.2021 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im Bau-
lastenverzeichnis der Behorde gefuhrt.

2.14 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Séamtliche erforderlichen Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind iber das 6ffentliche Netz vorhanden.
Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Pankow von Berlin, Stral3en- und Grinflachenamt
vom 14.09.2021 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) erfolgt die 6ffentliche ErschlieBung
Uber die Schonhauser Allee.

Ferner sind laut vorgenanntem Schreiben keine Erschliel3ungsbeitrage offen.

2.15 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde im Zusammenhang mit dieser Gutachtenerstellung nicht ausgefuhrt.
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Augenscheinlich liegen keine Hinweise auf eine Verunreinigung vor. Ohne weitere Untersuchun-
gen kann diese jedoch nicht ausgeschlossen werden.

GemaR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Pankow von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt
vom 24.09.2021 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im
Altlastenkataster der Behorde gefihrt.

Bei der Bewertung wird insofern eine Altlastenfreiheit unterstellt.

Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls zu
Uberarbeiten.

2.16 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist die Arkus Haus- und Grundstiicksverwaltung GmbH, Dudenstr. 34,
10965 Berlin.

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 Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfugung:

- 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 Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht.

Die Herstellungskosten sind bei Sondereigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse flir ei-
nen Erwerber.

Der Ertragswert wird fir den Fall ermittelt, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt weiterhin
vermietet und insofern vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch in der Regel am realistischsten wider,
da seine Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschéaften beruhen. Durch eine Kaufpreis-
auskunft des Berliner Gutachterausschuss liegen diese Daten vor, sodass das Vergleichswertver-
fahren angewendet werden kann und vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes dient.

3.3 Vergleichswertverfahren

Bei den Vergleichswerten wird, wie bereits erwéhnt, auf die Daten aus einer Kaufpreisabfrage des
Berliner Gutachterausschusses zuriickgegriffen.



SEITE 11 VON 27

Die Abfrage ist auf Grundlage folgender Parameter erfolgt:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 09.11.2019 — 09.11.2021 09.11.2021
Ortsteil Prenzlauer Berg, Mitte, Prenzlauer Berg

Friedrichshain

Wohnlage gut, mittel gut
Baujahr bis 1919 ca. 1900
Art der Wohnung Penthouse, Dachgeschosswohnung Dachgeschosswohnung
Vertragszustand vermietet vermietet

Die sich so ergebenden Vergleichskauffélle liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter An-
gabe des genauen Verkaufsdatums sowie deren Adresse vor. Aus Datenschutzgriinden sind De-
tailangaben, die einen Riickschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulassen, hier jedoch nicht
genannt.

Auf die Kauffalle wird in jenem Fall ein Abschlag vorgenommen, in dem sich die betreffenden Woh-
nungen in einer ruhigen Anwohnerstral3e befinden. Der Sachverhalt stellt gegeniiber dem Bewer-
tungsobjekt an der weniger attraktiven sowie emissionstrachtigen Schénhauser Allee einen Lage-
vorteil dar, der in Form eines Abzugs in die Auswertung der Kaufpreise einflie3t. Schlie3lich kann
unterstellt werden, dass fur jene Wohnungen ein hdherer Kaufpreis gezahlt wurde.

Ferner wird auf Vergleichsobjekte ein Abschlag vorgenommen, die an einer 6ffentlichen Grunflache
gelegen sind. Diese verflgen Uber ein auRerordentliches Lagemerkmal, das auf das Bewertungs-
objekt nicht zutrifft und aufgrund dessen eine Anpassung nach sich zieht.

Auf die sich so ergebenden, angepassten Vergleichskaufpreise wird im Anschluss eine konjunktu-
relle Anpassung vorgenommen. Diese wird erforderlich, da Uber den Zeitraum, tUber den sich die
Kauffélle erstrecken, ein Anstieg der Preise festzustellen war.

Dem jungsten, zur Verfigung stehenden Marktbericht des Berliner Gutachterausschusses ist zu
entnehmen, dass fur ,Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen® im so genannten ,Weiterverkauf*
in Citylage im Jahr 2020 ein um 7,8% hodherer Kaufpreis gegeniiber 2019 erzielt wurde.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich jener Trend steigender Preise grundsatzlich
bis zum Stichtag fortsetzt. Schlie8lich haben sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wie
insbesondere der Zinssatz am Kapitalmarkt, aber auch der Druck am Berliner Immobilienmarkt
nicht geandert.

Eigentumswohnungen wie das Bewertungsobjekt stehen am Markt nur in vergleichsweise geringer
Anzahl zum Verkauf zur Verfiigung. Dem steht eine auf3erordentliche Nachfragesituation gegen-
tber.

Nachfolgend findet insofern ein Anstieg entsprechend des vorgenannten Wertes von 7,8% p.a.
Berucksichtigung bei der Bewertung. Jener Anstieg wird anteilig je Monat auf die die Kaufpreise
aufgeschlagen, die diese vor dem Stichtag verauf3ert wurden.

Nach Vornahme der konjunkturellen Anpassung erfolgt eine so genannte Ausreil3erbereinigung auf
Grundlage der 1-fachen Standardabweichung. Mithin werden besonders hohe sowie niedrige Kauf-
preise aus der Liste der Vergleichsobjekte eliminiert. Wie es hierzu gekommen ist, ob besondere
Objekteigenschaften oder persdnliche Verhaltnisse hierzu gefiihrt haben, ist nicht bekannt.

Die somit verbleibenden Kauffélle stellen sich vergleichsweise homogen dar und gehen in die Aus-
wertung ein.

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

Hierauf wird im Anschluss ein Abschlag vorgenommen, da der Einheit ein so genannter 2.Ret-
tungsweg fehlt.



SEITE 12 VON 27

Es handelt sich hierbei laut Schreiben der Behérde vom 14.09.2021 (s. Schreiben als Anlage zu
diesem Gutachten) um eine ,Wegfliihrung tber das Dach des Quergebaudes, des Seitenfliigels,
des Vorderhauses...“ der ,nicht errichtet worden“ sei. ,Dieser muss noch zwingend errichtet wer-
den®.

Gemal personlicher Angabe des Mietvertreters bei der Besichtigung existiert dieser nicht und auch
einer online-Abfrage aus google-earth pro vom 31.03.2022 ist zu entnehmen, dass mindestens bis
05/2021 ein solcher Rettungsweg nicht angelegt wurde.

Dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Grundriss ist ferner zu entnehmen, dass in
diesem Zusammenhang in der Nachbarwohnung auf der Terrasse zum ersten Hof eine Spin-
deltreppe geplant war, die offensichtlich auf den vorerwahnten Rettungsweg flihren sollte. Bei einer
raumlichen Trennung der beiden Einheiten ware von der zu bewertenden Einheit aus ebenfalls ein
Aufgang auf die Dachflache beziehungsweise den Rettungsweg, etwa durch eine Spindeltreppe,
zu schaffen.

Die Nutzung der derzeit bewohnten Einheit ist insofern nicht zulassig!

Der Umstand ist mit ganz erheblichen Einschréankungen fir einen Erwerber verbunden. Zunéchst
einmal ist die vorerwahnte, mangelnde Zuléssigkeit einer Nutzung zu bertcksichtigen.

Hinzu kommt der Aufwand fur die Erstellung der Wendeltreppe sowie eines Rettungsweges auf der
Dachflache. Die MaBhahme bedarf eines zeitlichen Vorlaufs fir die Planung, die Abstimmung mit
der Behorde, gegebenenfalls einer erneuten Beantragung, einer weiteren Abstimmung mit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft sowie der Ausfiihrung. Auf die Ausfuhrungen unter dem Punkt
,Bauordnungsrechtliche Situation® sei verwiesen.

Der Sacherhalt geht mit einem vergleichsweise sehr deutlichen Abschlag auf den bis dahin ermit-
telten Vergleichswert in die Berechnungen ein. Schlie3lich kann davon ausgegangen werden, dass
ein fiktiver Kaufer, dessen Verhalten hier abgebildet wird, das Fehlen des Rettungsweges in Form
einer erheblichen Preisminderung in seine Kaufentscheidung einflie3en lassen wird. Der Sachver-
halt ist mit erheblichen Risiken fur einen Erwerber verbunden.

Ein weiterer, pauschaler Abschlag wird aufgrund des Fehlens eines Aufzugs vorgenommen, denn
die zu bewertende Einheit befindet sich im 5. Obergeschoss beziehungsweise Dachgeschoss ei-
nes Altbaus mit entsprechend tiberdurchschnittlichen Geschosshohen.

Es ist bekannt, dass insgesamt 17 der Vergleichsobjekte Uber einen Aufzug verfiigen. Zu allen
weiteren Kaufféllen liegen keine derartigen Informationen vor, wobei nicht auszuschlieRen ist, dass
diese moglicherweise nicht ebenfalls Uber einen Aufzug verfiigen.

SchlielZlich erfolgt ein weiterer Abzug, da das zu bewertende Teileigentum wirtschaftlich mit der
benachbarten Einheit verbunden ist.

Im Zuge einer Einzelverwertung waren eine Kiche, eine raumliche Trennung zur Nachbareinheit
sowie eine Trennung der haustechnischen Einrichtungen erforderlich.

Ferner ware der derzeitige Mietvertag, so dieser denn nach der Zahlungs- und Raumungsklage
Bestand hat, aufzukiindigen. In diesem Zusammenhang kénnen Schadensersatzforderungen des
Mieters ausdricklich nicht ausgeschlossen werden.

Die hiermit verbundenen Einschrankungen in der wirtschaftlichen Verwertung der Einheit werden
in dem ausgefiihrten Abschlag abgebildet.

Besonders hingewiesen sei ferner darauf, dass der Mieter der zu bewertenden Wohnung derzeit
offensichtlich nur einen geringen Mietzins zahlt. Auf die Ausfihrungen unter dem Punkt ,Mietver-
héltnisse” sei verwiesen. Jenem Nachteil eines fiktiven Erwerbers, dessen Verhalten hier abgebil-
det wird, steht indes der Sachverhalt gegentber, dass gegen den Mieter eine Zahlungs- und Rau-
mungsklage anhéngig ist. Fur den Fall, dass diese zulasten des Mieters entschieden wird, steht
einem Kaufer eine vertragsfreie Wohnung zur Verfiigung, fur die regelméafig deutlich héhere Kauf-
preise erzielt werden.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich jene werterhéhenden sowie wertmindern-
den Umstande gegeneinander aufheben, sodass der Sachverhalt nicht als gesonderter Zu- oder
Abschlag in die nachfolgende Berechnung einflief3t.

Der Vergleichswert des Teileigentums Nr.26 ergibt sich entsprechend der als Anlage beiliegenden
Tabelle.
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3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorgenommenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 220.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatséchlich getatigten Grundsticksgeschaften beruhen.

Da diese Daten in hinreichender Qualitdt und Anzahl zur Verfugung stehen und die Kauffalle gut
mit den Eigenschaften des Bewertungsobjekts korrespondieren, wird das Vergleichswertverfahren
vorrangig fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Fur potentielle Erwerber durfte sich die weiterhin starke Nachfrage nach Eigentumswohnungen im
Berliner Stadtgebiet positiv darstellen. Hierbei steht ein nur begrenztes Angebot einer groRen Zahl
potenzieller Kaufer gegeniber.

Das Bewertungsobjekt ist gut erschlossen und versorgt. Die Lage, insbesondere die umgebenden
Nebenstral3en, sind am Markt stark nachgefragt. Insbesondere die dortigen Einkaufsmaoglichkeiten
sowie gastronomischen Einrichtungen sind maf3geblich fir das besondere Flair des Gebiets.
Auch das Baujahr der Anlage wird am Markt als attraktiv empfunden.

Dem steht gegeniiber, dass die Einheit wirtschaftlich und raumlich mit der Nachbareinheit verbun-
den ist. Diese verfugt Uber keine eigene Kiiche. Im Zuge einer Einzelverwertung der Einheiten wére
diese zu ergénzen und eine rdaumliche Unterteilung der Einheiten vorzunehmen. Sehr wahrschein-
lich ist auch eine Trennung der haustechnischen Einrichtungen erforderlich.

SchlieBlich bedarf der derzeitige Mietvertrag, der sich Uber beide Einheiten erstreckt, einer Aufl6-
sung.

Ein weiterer Abschlag wurde fiir das Fehlen einer Aufzugsanlage vorgenommen.

Ferner fehlt der Einheit der so genannte 2.Rettungsweg. In diesem Zusammenhang ist ein Gang
Uber das Gartenhaus, den Seitenfligel bis in das Vorderhaus zu erstellen, sodass eine Rettung
von der StralRe aus gewdhrleistet werden kann. Ferner ist ein Zugang von der Wohnung hierzu,
etwa Uber eine Spindeltreppe, zu schaffen. Der Sachverhalt ist neben einem erheblichen Kosten-
aufwand zusatzlich mit Planungskosten sowie einer Abstimmung mit der Wohnungseigentimerge-
meinschaft verbunden. Ferner steht der Umstand aus Sicherheitsgriinden einer aktuellen Nutzung
entgegen. Der Sachverhalt ist mit einem erheblichen Risiko flir einen Erwerber verbunden.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des angepassten Vergleichswertes auf einen gerundeten

Verkehrswert von 220.000,00 €

geschatzt.

3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es sind Mieter, jedoch keine Pachter vorhanden.

b) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefuhrt.

¢) Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des Bewertungsobjekts, die nicht mitgeschétzt
wurden, sind nicht vorhanden.

d) Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

e) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen schriftlicher Mitteilung des
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne MaR3stab)

Ubersichtskarte MairDumont

10435 Berlin, Schénhauser Allee 28

(i

SOBJEK

Tow

Madstab (i Papiardruck): 1:200.000
Ausdetinung: 34 000 m x 34.000 m

0 20,000 m

Ubersichiskarte mit regionaler Verkahrsintrastruktue (Eine Vorvielfaltigung ist gestattot bis xu 30 Drockiizenzen, )

Oig Goarichisharta wird hardusgegeden vom Falk-Varag, Dia Kame erthat u.a. die Swdhingsstruktur, die Gemendenamen, die FIdchonnutzung und dw
reglonaie Varkehremfrastruktur, Die Kirte hegr AAchendecuend Mr Deutschland var und wird im MaSstab 1:200.000 und 11600 000 sngebuten, Die Karte darf
In enem Exposs genotzt werden, One Uzenz urmdssat die Vervief#sibgung von macmal 30 Esemplaren, sowie die Versendung in Gutacten im Rabmen von
Zwargaversteigerungen und deren Vertffertlichung durch Amtsgerichte

Datungueile
MAIRDUMONT Gmbm & Co, ¥G Stand; 2008




4.2 Auszug aus der StralBenkarte
(durch Verkleinerung ohne MaRstab)
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Regionalkarte MairDumont
10435 Berlin, Schonhauser Allee 28

——

tr—

» -e — v Bib
e

Ausdehinung: L.700m x L.700 m

deren Vernffentichung durch Amtsgerichte

Datenguello
MAIRDUNONT GmbH & Co. KG Stand. 2010

Malstab (im Papierdruck): 1:10,000 [ —

Roglonatiarte mit Verkehrsinfrastrubktur (Eine Vervielflitigung ist gestattet bis zu 30 Druckdizenzen. )

Oie Meglonalkarte wird herausgegeden vom Falk-variag. Er enthdit u.a, de Bebauang, Strabensamen, Topogral ung die Verketesinfrastruktur der Stadt, Dix
Kirte Segt Pichendeckend flir Deutschiond vor urd wirt wm Matistabsberssch 1:10.000 bis 1:30 000 angebaten, Dl Karte daef in sinem Exposé genukst
wercen, Die Lizenz urmdoset die Vervietfditigung von mmemal 30 Exemoleren, somie de Virwenddung i Gutachten im Rahman von 2wangeversteigeringsn und

geoport

L0000 m




4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne MaRstab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

@
|

406
|

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 10.09.2021
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4.4 Grundriss

Alle Roteintragungen durch die Unterzeichnerin
- ohne MaRstab —
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Grundriss Dachgeschoss, Gartenhaus
Aus: Baugenehmigung vom 01.06.2005
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Grundriss Dachgeschoss, Gartenhaus
Aus: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 07.02.2002
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4.5 Tabelle zur Ermittlung des Vergleichswertes
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Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter
Preis je  emission Lage an konjunk-
Kauf- Bau- Geschos Wohn- m2/Wohn- s-arme Grin-  Zwischen- turelle An-
Nr. datum jahr S flache erzielter Preis flache Lage flache wert passung gesamt
-5% -10%
m2 € €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 % €/m2

1 1219 ¥ 1900 "5 .OG 134,00 550.000,00  4.104,00 410400 150% @ 4.717,55
2 1219 71900 s .0G 183,75 1.900.000,00 10.340,00 -517,00 9.823,00 15,0% 1320454
3 0120 1905 s .0G 107,00 415.000,00 3.879,00 -193,95 3.68505 14,3%  4.212,01
4 01/20 1880 "6 .0G 8595 177.000,00 4.119,00 -205,95 3.913,05 143% @ 4.472,62
5 06/20 ¥1900 "6 .0G 180,00 920.000,00 5.111,00 -25555 485545 111%  5.391,98
6 06/20 "1890 "5 .0G 68,02 500.000,00 7.351,00 -367,55 6.983,45 11,1% @ 7¥5542
7 07/20 ¥1903 s .O0G 53,15 255.000,00 4.798,00 -239,90 4558,10 104%  5.032,14
8 07/20 1900 "5 .0G 77,32 370.000,00 4.785,00 -239,25 -47850 4.067,25 10,4%  4.490,24
9 0920 F1910 's .0oG 38,10 165.000,00 4.331,00 -21655 411445 91% 4.488,86
10 09/20 ¥ 1900 "5 .O0G 109,48 720.000,00 6.577,00 -328,85 6.248,15  9,1% 6.816,73
11 10/20 ¥ 1894 's oG 77,65 396.000,00 5.100,00 -255,00 484500 85% 5.254,40
12 10/20 ¥ 1877 "4 .0G 158,14 890.000,00 5.628,00 -281,40 5.346,60 85% 5.798,39
13 10/20 ¥ 1905 "5 .0G 50,14 180.000,00 3.590,00 -179,50 341050 85% 360869
14 11/20 ¥ 1900 "4 .0G 103,35 660.000,00 6.386,00 -319,30 6.066,70  7,8% 6.539,90
15 11/20 ¥ 1897 s .0G 53,55 196.000,00 3.660,00 -183,00 347700 7,8% 374821
16 12/20 ¥ 1900 "5 .0G 73,00 294.000,00 4.027,00 F 402700 72% 4.314,93
17 12/20 ¥ 1903 "5 .0G 66,39 313.000,00 4.715,00 -235,75 447925  7.2% 4.799,52
18 02/21 ¥ 1900 "5 .0G 98,07 436.756,00  4.454,00 ¥ 445400 59% 4.714,56
19 03/21 ¥ 1900 "5 .0G 97,23  399.950,00 4.113,00 ¥ 411300 52% 4.326,88
20 0321 ¥ 1870 "4 .0G 106,31 820.000,00 7.713,00 -385,65 732735 52% 770837
21 0421 ¥ 1910 s .0oG 8545 573.210,00 6.708,00 -335,40 6.372,60  4,6% 6.662,55
22 04/21 ¥ 1905 "5 .0G 78,44 360.000,00 4.590,00 ¥ 4590,00 4,6% 4.798,85
23 04/21 ¥1900 "4 .0G 6558 362.860,00 5.533,00 -276,65 5.256,35  4,6% 5.49551
24 04/21 ¥ 1900 4 .0G 37,67 208.430,00 5.533,00 -276,65 5.256,35  4,6% 5.49551
25 04/21 ¥ 1900 "4 .0G 67,27 372.210,00 5.533,00 -276,65 5.256,35  4,6% 5.49551
26 06/21 ¥1910 's .0G 70,14 360.667,00 5.142,00 -257,10 488490 3,3% 5.043,66
27 07/21 1906 "5 .0G 67,32 356.700,00 5.299,00 ¥ 5299,00 26% 5.436,77
28 07/21 ¥ 1900 "6 .0G 100,06 530.000,00 5.297,00 -264,85 -529,70 450245 26% 4.619,51
29 0721 ¥ 1904 "5 .0G 124,73 1.350.000,00 10.823,00 -541,15 10.281,85 2,6% 1054948
30 0821 1880 "5 .0G 69,00 450.000,00 6.522,00 -326,10 6.19590 2,0% 6.316,72
31 0821 F1894 's5 .0G 82,99 660.000,00  7.953,00 F 795300 20% 810808
32 0821 F1900 s .0G 82,91 360.000,00 4.342,00 -217,10 412490 2,0% 4.205,34
33 0821 1907 s .0G 144,10 1.100.000,00 7.634,00 -381,70 7.252,30  2,0% 7.393,72
34 09/21 1907 s .0G 135,77 1.100.000,00 8.102,00 -405,10 7.696,90 1,3% 779696
35 11/21 1900 "5 .0G 69,52 420.000,00 6.041,00 -302,05 573895  0,0% 5.738,95
36 1221 ¥ 1909 "5 .0G 55,00 360.000,00 6.545,00 -327,25 6.217,75 -0,7% 6.177,33
37 12/21 71880 "5 .0G 108,90 690.000,00  6.336,00 ¥ 6.336,00 -0,7% 6.294,82
38 01/22 ¥1900 s .0G 8500 466.000,00 5.482,00 -274,10 5.207,90 -13% 5.140,20
Mittel 5.322,86

Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts
64,90 m2 X 5.322,86 €/m2 = 34545334 €
Abschlag wg. Fehlen eines 2.Rettungsweges, psch. -15% -51.818,00 €
Abschlag wg. Fehlen eines Aufzuges, psch. -10% -34.545,33 €
Abschlag wg. Nutzung als wirtschaftliche Einheit mit Nachbarwohnung, psch. -10% -34.545,33 €
gesamt 22454467 €
angepasster Vergleichswert, gerundet 220.000,00 €
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4.6 Fotos

BEWERTUNGSOBJEKT
(VORDERHAUS)

StraBenverlauf Schonhauser Allee

Ansicht Teileigentum Nr.26 vom ersten Hof
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| TEILEIGENTUM NR.26
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Ansicht Teileigentum Nr.26 vom zweiten Hof

Eingangsbereich im Vorderhaus
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TEILEIGENTUM NR.26

Zugang zum Teileigentum Nr.26
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4.7 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
Auszug

Bezirksamt Pankow von Berlin

Abteilung Stadtentvacklung und Borgerdienste B E R L' N i

StraBen- und Griinflichenamt

Bootoamt Pankow. Postfach Y30 110, 13062 ferdn (Powamehinit)

Geschaftszeichen -
Sachverstandigenblro Dipl-Ing. Ursel Schifer SGA 11 8P - 6712/22/20821
Frau lana Richter (bt kmener sngeben)
Dreilindenstrafie 60 s
14109 Berfin

Demtgebiode
Darfer Strafie 203
13088 Berlin
Zimmer 116
Teleden (080 90295~ 8551
Vermitilusg F0295-0
Toivtan 10304 20295 8629
EMul Potra.Brauner@®
ba-pankow berlin,de
CAb-Asmmie PRt e [k aTAre T A TIRAWY N AT |

14. September 2021

ErschileBungsbeltragsbescheinigung fiir das Grundstiick Schénhauser Allee 28, in 10435 Berlin,
und die damit verbundenen Wohnungs-/Teilleigentume, Grundbuch van Berlin ~ Prendaver Berg,
Blatt 20011N, 20014N und 20015N, Flur 218, Flurstilck 245

Ihre Anfrage vom 10.09.2021, Ihre Zeichen: 30K 7/20, 30K 8/20, 30K 9/20

Sehr geehrte Frau Richter, sehr geelwte Damen und Herren,

bezugnehmend auf Ihre 0. g. Anfrage bescheinige ich Ihnen Folgendes;
Das vorbezeichnete Grundstilck wird gemdl ErschibeBungsbeitragsgesets (EBG) durch die 6ffentliche zum
Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage

Schénhauser Allee
erschlossen,

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (8auGB} in Verbindung mit den §§ 14, 15
und 15 a EBG kbnnen ErschlieBungsbeitrdge fir die 0. g ErschlieBungsantage nicht mehr erhoben werden. Die
ErschlieBungsaniage erstmalig endglitig hergestellt.

ErschlieRungsheitrage werden weder geschuidet, noch gestundet, Offone Forderungen hinsichtiich noch nicht
geleistoter ErschlieBungsbheltrige bestehen somit nicht.

Die Rechie Berlins aufgrund der Vorschriften der 85 127 ff. BauGB hinsichtlich weiterer ErschlieRungsaniagen

bleiben unberihrt
0 E Barhvertindusgen
B 250 Ducdar frv. 3103 Berkes Spantanee I1BAN DEDE 1005 0020 4365 8103 01 NI DAL I X0
Enchakovicte: 13263 Berin
SNmastermiy @ fertew Bare MAN DEZ4 1007 J045 DI1I 1944 00 B ORUTTRDINY 1O

Posttaeh, Hartey AR DRSO 3007 D010 02486 1751 34 N PONKDEFF 108
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4.8 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
Auszug

Bezirksamt Pankow von Berlin
Abt. Umwelt und offentliche Ordnung B E R LI N *
Umwelt- und Naturschutzamt
Beoswsarmnt Pankow, Postfach 730 113, 13062 Berin {Postanschnft)
Geschaftszeichen
Ursel Schafer UmNat 34- 541/21 IFG
Dreilindenstr. 80 (bitte immer angeben)
Bearbeder
14108 Berlin Foan
Dienstgebaude:
Storkower Str. 115,
10407 Berlin
Ortstell Prenziauer Berg
Zimmer 328

Telefon (030) 90295- 7884
Vermittiung 90295 -0
Telefax {030) 90295- 7886

E-Mail T Qe @) be pankow ber
L

I A Dty (W st st Sonaas

post.umwelt-naturBba pankow.berin.de

P Dot e o8 Gn bbbt b ieive s

Datum 24.09.2021

Auskunft nach dem Berliner Informationsfreiheitsgesetz (IFG)*
Altlastenanfrage vom 10.09.2021
Grundstiick: Schonhauser Allee 28 in 10435 Berlin

Sehr geehrte Damen und Herren,

I. Auskunft

Auf der Grundlage des § 18a Absatz 1 IFG i.V.m § 3 Umweltinformationsgesetz (UIG)* wird
Ihnen die folgende Auskunft erteilt:

Das Grundstiick Schénhauser Allee 28 in 10435 Berlin-Prenzlaver Berg, Gemarkung Prenz-
fauer Berg. Flur 218, Flurstlck 245 wird nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Ber-
lin gefihrt Es liegen keine Erkenntnisse (Uber das Vorhandensein von schadlichen Boden-
veranderungen oder Altlasten auf dem Grundstiick vor.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich dabei um eine Auskunft nach der
gegenwartigen Erkenntnis- und Aktenlage im Umwelt- und Naturschutzamt Pankcw handelt.

Il. Gebiihrenfestsetzung

Die Auskunft ist nach § 18 a Absatz 4 IFG gebihrenpflichtig Die Gebuhrenhohe wird auf
der Grundlage der Tarifstelle 1004 der Verwaltungsgebthrenordnung (VGebO)* erhoben.

VO d e i mbungen yenomierter Sprechseton .

Mux 198 200 Tirgang tits T Ve ey
St Lwedstmge N hmrbn

Bavirer Spavinse @AM 0003 1002 0000 4113 5103 D IS B ADTOE XX
Duatacte Hard DA D24 1007 OME 09D 1044 00 NS ORUTONOR1 10

LT WA DHAG 100 S 1RS80I S SNt = F
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4.9 Baulastenauskunft

Bezirksarmt Pankow von Berin BERLIN | %

Abteilung Stadtentwicklung und Blrgerdiensie
Stadtentwicklungsamt
Technische Verwaltung

Postanschaft. Postiach 730113, 13062 Bader

Diensigebiude Strcomer St &7, 10407 Serin Beatbetarin Herr Gerike
GeschZ. [bel Ant 23520217688 Stak TV 11
Frau Dipl.-ing. W tite rgehen)
Ursel Schafer e 1 mvm
Dreilindenstr. 60 Zimmer byl
14109 Berlin Telefon 030 - 50295 3150
Fax 030 - 90295 3120
Vermittung
Interm €850
E-Mal
Tobkas Gorke@ba-parkow berin de

{Nicht Ko Dokuments it olekioniacher Signadr

posl stadientwickiung @ba-paskow berin de

{Blekiron. Zigangsardtineng gem. § 33 Abs, 1 Ve\iG)
Imernet

hip (fwrww barkn date-pankow’

Datm 8102021

Grundstack: Berlin - Pankow Ortstell Prenzlauer Berg, Schénhauser Allee 28
Ihr Antrag auf Baulastenauskunft vom 14.08.2021
Baulastenauskunft - Negativ-Bescheinigung -
Anlagen Infoblatt Datenverarbeitung
* Gebdhrenbescheid
Sehr geehrte Frau Dipl -Ing, Schafer,
fur das 0. g. Grundstiick ist keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen

Die Erteilung von Auskinften aus dem Baulastenverzeichnis ist geblihrenpflichtig. Die Hohe der zu
entrichtenden Gebuhr entnehmen Sie bitte dem beigefigten Geblhrenbescheid.

Mit freundlichen Griiflen
Im Auftrag

mmmm
Verkarnvetindungen Sprechzehen 1BAN
Bus 155, 200 5-B9nn Grorsealboey S Dienstag 900 - 1200 Uty wm DE70 %010010 0248 1761 04 PMEFHDO
odar Landsberger Alee Donaesteg 1500 - 1600 Ute Bertrar Sant DEX Y07 06468 0513 1644 00 DEUTCEDB1W
Archwe. Bun XS4, 155, 255, 268 {Satcn  Oftwngsaaien Archiv Dsanstag wnd  Seriner Spakasse DEQS 10050000 4153 610001 BELADEEEXXX
Rafaus Welensee) Donnenstag 200 - 1200 Uy {Aksn.
enschi fur aach Versnbanng)
Ligsemannstr 77,
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4.10 Auskunft zu baubehdérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen

Bezirksamt Pankow von Berlin BERLIN "
Abteilung Stadtentwicklung und Birgerdienste
Stadtentwicklungsam

Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

Fostorscheft. Postisch T30133, 13062 Soris

Dienstgetaoce: Sorowar Sy 47, 10857 Berin Ba in Frau Yol
GeschZ. (bt Ant- 350-2021-7609-Stadt BWA 311
Dipl.-Ing. Ursel Schafer (MRICS) P Agutany
Dreilindenstraiie 60 G i
14108 Berlin Zmmat 704
Teelon 03090255 3161
Fax 030 80236 3411
Vernimurg 032800
Inom #126-0
E-Mal
tige wolf@ba-pankow. borin de

(Ncat fir Dokumente mik elektronischer Signatur)
post stadientwcklurg@ha-pankow berin de

{Bloktron, Zugangsarofeung gem § 33 As. 1 YWWIG)
Intermet

retpciwaew barin dacba-pankow!
Duatum 18082021

Grundstiick: Berlin - Prenzlauer Berg, Schénhauser Allee 28
Vorhaben Anfrage

Wertgutachten Zwangsversteigerungssache
Geschaftszeichen 30K 7/20, 30K B/20, 30K 8/20

Antragsdatum’  10.09.2021 Eingang. 10.09.2021

Anlagen:
+ Geblhrenbescheid
Sehr geehrte Frau Schafer,

zu Ihrer Anfrage cer oben genannten Angelegenheit kann ich lhnen mittellen, dass die Lage der
Einheiten in den Gebaudeteilen nicht bekannt ist.

Baubehdrdhiche Beschrankungen und Beanstandungen liegen fir die Wohnung Dachgeschoss

Quergebdude vor. Hier ist der notwendige zweite Rettungsweg (Wegfihrung Ober das Dach des
Quergebaudes, des Seitenfligels, des Vorderhauses) nicht errichtet worden
Dieser muss noch zwingend errichtet werden,

Mif freundlichen Griten

I Auftrag
Wolff
Ishiumgen bt bargeidos an

Verbetwsoartardungen Speeciuwien Gakframhe 1B mc
Bus. 156, 200 S-Bann Gredwalder Sy, Dionstag 9.00 - 1200 Utw Prathack Berin DE2D 10010010 (246 175104  PENKDEFFIC0
oonr Lardsbaner Ales Dorserstag 1590 - 1600 Une Betrus Sank DE24 1007 0845 0513 1244 0¢  DEUTOEDSIN
Raoav: Bus Y84, 158, 248 24 (Station  Oflsungsaoden Arave Disrstag und  Bedner Sparkasss DEDS 1005 (000 £163 6100 01 BELADEBEX(X
Rathaus Wallensea) Dunressiag 900 - 1700 Uny (Aer-

ssche tor nach Verenbanng)

Docsiyeddude Lizbammannay 77
13058 Bedn




