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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
Perleberger Str. 29, 10559 Berlin-Moabit, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr.28
bezeichneten Wohnung erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsange-
legenheit.

1.3 Ortstermin

Am 16.11.2023 ab 11.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren der ehemalige WEG-Verwalter der Anlage sowie die Unterzeichnerin.
Wahrend des Termins wurden die allgemein zuganglichen Bereiche wie Flure, die beiden Trep-
penaufgénge des Vorderhauses und des Seitenflugels, Teilbereiche des Kellergeschosses und die
AuR3enanlagen begangen.

Ferner wurde die Wohnung Nr.28 in allen ihren Rdumen besichtigt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 08.09.2023)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Moabit, Blatt 11624 - Wohnungsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr.1:

Miteigentumsanteil: 41,12/1.000

Grundstuck: Gebéaude- und Freiflache Perleberger Str. 29
Flur: 41

Flurstiick: 335/4

GroRe: 2.146 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Dachgeschoss links im Vorderhaus gelegenen
Wohnung Nr.28...

...Im Ubrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die Eintra-
gungsbewilligung vom 16. Juni 1972 bzw. 2.0ktober 1972 Bezug genommen...
Grunddienstbarkeit (Uberfahrtsrecht und geeignete Feuerwehrzufahrt) an dem Grundstiick Moabit
Flur 41, Flurstlick 335/5... zugunsten des jeweiligen Eigentimers (des Bewertungsgrundstticks)...
Die Teilungserklarung ist geandert... Es gilt nunmehr der Aufteilungsplan vom 13.06.2013... We-
gen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auch Bezug genommen auf die Bewilligun-
gen vom 08.07.2013..., vom 29.10.2013... und vom 17.12.2013...

Erste Abteilung:
Eigentimer:
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.



SEITE 4 VON 14

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet im Bezirk Berlin-Mitte, Ortsteil Moabit.

Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2023 handelt es sich um eine ,einfache", am Markt
mé&Rig nachgefragte Wohnlage.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2023“ der BerlinHyp / CBRE war in Mitte in den Jahren zwi-
schen 2021 und 2022 ein Wanderungsgewinn von 2,1% zu verzeichnen. Die Prognose fir 2021-
2040 liegt bei +2,6% bei einem Berliner Durchschnitt von 5,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 10559 liegt laut ,WohnmarktReport Berlin 2023*
der BerlinHyp / CBRE, mit 3.066,00 €/mtl. deutlich unter dem Berliner Durchschnitt von 3.508,00
€/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Mitte belief sich mit 11,0% im November 2023 indes lUber dem Berliner
Mittel von 9,2%.

Das Gebiet ist von einer geschlossenen Bauweise, Uberwiegend bestehend aus Baukdrpern der
Baujahre um 1900 gepragt.

Insgesamt ist eine Wohnnutzung vorherrschend. In den Erdgeschossebenen sind héufig gewerb-
lich genutzte Flachen vorzufinden.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Kindergéarten, Krankenh&auser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage gesichert. Eine
Reihe von Einkaufsmdglichkeiten sowie gastronomischen Einrichtungen befinden sich hierbei di-
rekt an der Perleberger Stral3e.

Néachstgelegene Erholungsflache ist der Fritz-Schlo3-Park in ca. 550m Entfernung. Zudem ist im
Gebiet ein teils intensiverer Straldenbaumbestand vorhanden.

Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Perleberger Stralle ca. 150 m
U-Bahnhof Birkenstralle ca. 600 m
S-Bahnhof Westhafen ca. 950 m

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen StralRenraum tageszeitabhangig nur begrenzt vorhanden.
Der Parkdruck des Gebiets ist erhoht.

Das Verkehrsaufkommen in der Perleberger Stral3e mit Ubergeordneter ErschlieBungsfunktion ist
ebenfalls vergleichsweise hoch, was mit einer entsprechenden Larmbelastung verbunden ist.

Im Ubrigen waren beim Ortstermin keine anderweitigen Emissionen erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumangeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionspriifungen sowie Bauteiluntersuchungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht ausgeftihrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu wére ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin
ist.

Die Gesamtanlage

Das zu bewertende Grundstiick ist unregelmaRig geschnitten und zieht sich von der Perleberger
Stral3e bis tief in den Blockinnenbereich hinein. Auf die als Anlage beiliegende Flurkarte wird ver-
wiesen.

Die Flache erscheint im Wesentlichen eben. Im Ubrigen wird aufgrund der aufstehenden Bebauung
von einer hinreichenden Tragféhigkeit des Bodens ausgegangen.

Hierauf wurde ein 5-geschossiges Vorderhaus mit rechtem Seitenfliigel errichtet.

Zusétzlich zu den Obergeschossen verfugt das Geb&aude Uber einen Vollkeller sowie ein teilaus-
gebautes Dachgeschoss.

Im Energiepass ist ein Erstellungsjahr von 1885 angegeben. Unter histomapberlin.de wurde am
15.01.2022 festgestellt, dass der Baukdrper bereits in 1910 aktenkundig geworden ist, sodass die
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Angabe im Energiepass als richtig unterstellt wird. Im Ubrigen bestatigt der vorgefundene Baustil
jene Angabe der GréRenordnung nach.

Die ErschlieBung ist tber zwei Treppenrdume im Vorderhaus sowie im Seitenfliigel gewéahrleistet.
An den Treppenraum des Vorderhauses ist zudem ein hofseitiger Aufzug angebunden. Uber die-
sen sind die jeweiligen Zwischenpodeste zu erreichen.

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

Die Fassaden sind im Wesentlichen mit einem Vollwarmeschutz, das heif3t, einer Warmedadmmung
mit Deckschicht versehen.

Innerhalb der Anlage befinden sich im Wesentlichen Wohnungen. Der Erdgeschossbereich wird
stral3enseitig gewerblich genutzt.

Im Kellergeschoss sind Verschlage angelegt, die von den Bewohnern zu Lagerzwecken genutzt
werden.

Die Warmeversorgung innerhalb der Anlage ist gemafl Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters
bei der Besichtigung Uber eine Gaszentralheizungsanlage gesichert. Die Warmwasserbereitung
erfolge elektroseitig innerhalb der jeweiligen Einheiten.

Die AuRenanlagen sind partiell befestigt sowie im Ubrigen begriint. Der riickwértige Grundstiicks-
teil im Blockinnenbereich wird grof3flachig zu Parkzwecken genutzt. Die Zufahrt hierzu erfolgt tUber
die Stendaler Stral3e.

Insgesamt befindet sich die Gesamtanlage, soweit beim Ortstermin erkennbar war, in einem soli-
den baulichen Zustand. Eine Besonderheit stellen hierbei die stra3enseitig aufgebrachten Engel
dar, die als Skulptur in die Fassaden eingebracht wurden.

Ferner sind im Bereich des Vorderhauseingangs sowie des Hofdurchgangs umfangreiche Male-
reien sowie ebenfalls Skulpturen vorzufinden, die den Gesamteindruck der Anlage maf3geblich
pragen.

Gemal schriftlicher Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters vom 02.10.2023 sei im Gebaude
eine Schwammsanierung erfolgt. Aktuell besteht gemaf Inaugenscheinnahme bei der Besichti-
gung kein konkreter Verdacht auf einen bestehenden Schwammbefall, wobei ein solcher ohne wei-
tere Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden kann.

Der Keller erschien bei der Begehung, soweit erkennbar, trocken. Allerdings eignet sich dieser auf
Grund einer gewissen Staubentwicklung nicht zur Lagerung von empfindlicheren Gegenstanden.

Die zu bewertende Wohnung Nr.28

Die Wohnung Nr.28 befindet sich im Dachgeschoss des Vorderhauses, vom Treppenaufgang aus
betrachtet auf der linken Seite.

Die Einheit ist Uber den hofseitigen Aufzug, der das 4.0Obergeschoss anfahrt, zu erreichen.

Es handelt sich um eine 2-Zimmerwohnung mit einer grof3eren Kuche, Badezimmer sowie einem
Flur. Ferner verfugt die Einheit Uber einen straf3enseitigen Austritt.

Auf den Grundriss sowie die Fotos als Anlage zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Die Wohnung orientiert sich sowohl nach Sudosten zur Perleberger Stral3e als auch nach Nord-
westen zum grundstiickseigenen Hof. Die Belichtung derselben ist aufgrund deren Anordnung in
der obersten Etage sehr gut. Hinzu kommt der fir Dachgeschosseinheiten attraktive Weitblick.
Die Ausstattung der Wohnung ist im Wesentlichen den als Anlage beiliegenden Fotos zu entneh-
men.

Aufgrund noch ausstehender Bautatigkeiten innerhalb der Einheit befindet sich diese in einem teils
noch nicht komplett fertig gestellten Zustand.

Die Dachuntersichten sowie teils auch die Drempel der Wohnrdume sind zur Rauminnenseite grof3-
flachig gedffnet. Die dortige Dachkonstruktion liegt partiell offen.

Das stralRenseitige Terrassenfenster ist noch an den angrenzenden Wanden anzuarbeiten und der
Stahltrager zur Abfangung der Dachkonstruktion oberhalb jenes Glaselementes abzukoffern.

Im Bereich des Badezimmers ist eine Revisionséffnung zu schlieRen. Die Ursache der im Bereich
des WCs aufgetretenen Néasse des dortigen Fu3bodens ist nicht bekannt.

In der Kiche sind Malerarbeiten auszufiihren. Zudem befinden sich in jenem Raum Heizkérper,
die offensichtlich noch zu montieren sind.

Die Elektroanlage der Wohnung ist noch nicht fertig gestellt.

Im Ubrigen waren innerhalb der Einheit partiell starkere Verschmutzungen erkennbar.
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Die Wohnung verfugt tber einen Durchgang zum angrenzenden Sondereigentum Nr.31, einem
unausgebauten Dachboden im Seitenfliigel. Dieser ist im Zuge einer Einzelnutzung der hier zu
bewertenden Wohnung zu verschlieRen.

Ferner heildt es in einem Schreiben vom 21.06.2023 des ehemaligen WEG-Verwalters an das
Amtsgericht Mitte: ,Die Dachdeckung tber der Einheit 28 istim Rahmen eines Ausbaus auf Kosten
des Erwerbers zu ersetzen. Der Dachstuhl ist aufgrund seiner Dimensionierung nicht fir einen
Ausbau geeignet".

Der Umstand kann im Zuge dieser Gutachtenerstellung nicht Uberprift werden.

2.4 Objektdaten

Baujahr

gemaf Angabe in Energiepass 1885
GrundstilicksgroRRe

geman Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten

Liegenschaftsbuch vom 26.05.2024 2.146 m?
Wohnflache

gemafl Angabe aus E-Mail des WEG-Verwalters vom 28.10.2021 beziehungsweise

des Architekten Lars Larson von 2020, zzgl. psch. Terrassenflache ca. 81,5m?2
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe“

Vertragszustand

gemaf Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters bei der Besichtigung unvermietet

sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich
mithin keine
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse*

Wohngeld, monatlich
geman schriftlicher Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters aus einer E-Mail vom 26.05.2024

zum Stichtag 336,72 €
zZu 2024 527,01 €
Heizsystem der Anlage

gemanl Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters bei der Besichtigung Gaszentral
Energiepasses

geman schriftlicher Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters aus einer E-Mail vom 02.10.2023 liegt vor

Sonderumlage
gemalf schriftlicher Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters aus einer
E-Mail vom 02.10.2023 aktuell keine

Instandhaltungsricklage
gemaf schrifticher Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters aus einer
E-Mail vom 02.10.2023 rd. 65.000,00 €

2.5 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten genannte Wohnflache wurde aus einer Grundrisszeichnung
des Architekten Lars Larsson aus dem Jahr 2020 beziehungsweise den dortigen Flachenangaben
ermittelt.

Offensichtlich wurde bei der Berechnung bericksichtigt, dass unterhalb von Dachschrégen keine
beziehungsweise nur eine anteilige Anrechnung der Wohnflache erfolgt.

Die Angaben werden nachfolgend als richtig unterstellt.

Da der straRenseitige Austritt bei jener Berechnung unbericksichtigt geblieben ist, wurde auf die
vorerwahnte Flachenermittlung ein pauschaler Aufschlag vorgenommen, der einen anteiligen An-
satz entsprechend Wohnflachenverordnung berucksichtigt.

Ein Aufmal war nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen und wurde ausdriicklich
nicht vorgenommen. Auf die hiermit verbundenen, eventuellen Abweichungen oder Ungenauigkei-
ten wird an dieser Stelle ausdrticklich aufmerksam gemacht.
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2.6 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters vom 28.10.2021 bestehen hinsicht-
lich des Bewertungsobjekts keine Forderungen oder Bindungen. Der Angabe wird Aktualitat zum
Bewertungsstichtag unterstellt.

2.7 Darlehen der Wohnungseigentimergemeinschaft

Gemal einem Protokoll einer Eigentiimerversammlung vom 29.03.2022 wurde der WEG-Verwalter
beauftragt, einen Darlehensvertrag tber 400.000,00€ abzuschlieRen, der mit einer monatlichen
Rate von 3.650,00€ innerhalb von 10 Jahren getilgt sei.

Laut schriftlicher Mitteilung desselben vom 21.06.2023 an das Amtsgericht Mitte sind die ,Kosten
fur den Kredit in Hohe von 400.000€... in das Wohngeld eingestellt worden.”

2.8 Mietverhaltnisse

Gemal personlicher Angabe des ehemaligen WEG-Verwalters bei der Besichtigung ist die zu be-
wertende Wohnung nicht vermietet. Bei der Begehung stellte sich diese unmdbliert und ungenutzt
dar.

Die Bewertung erfolgt insofern als mietvertragsfrei.

2.9 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrten Bewilligungen vom 16.06.1972, 08.07.2013, 29.10.2013 und vom
17.12.2013 wurden eingesehen.

Besonders hingewiesen sei darauf, dass jene vom 02.10.1972 weder in der Grundakte des Grund-
buchamtes vorgefunden wurde, noch lag diese dem bei einer einstigen Besichtigung vom
12.11.2021 anwesenden, ehemaligen Eigentimervertreter, dem damaligen Eigentumer, der Glau-
bigerbank sowie dem WEG-Verwalter vor.

In diesem Zusammenhang teilte die Glaubigerbank am 17.01.2022 zudem mit, dass diese ,vom
Notar... die Mitteilung® erhielt, ,dass mit Urkunde vom 08.07.2013... die Teilung durch die damalige
Alleineigentiimerin komplett verandert wurde. Die Urkunden aus 1972 haben lediglich noch histo-
rische Bedeutung...“. Die Angabe wird nachfolgend als richtig unterstellt.

Entsprechend der Bewilligungen sowie der Eintragung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
ist der Grundriss zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.06.2013 malRgeblich fiur die Auf-
teilung des Objekts.

Die Kellerraume sind ausdriicklich Gemeinschaftseigentum und sind den jeweiligen Wohnungs-
und Teileigentumen nicht als Sondereigentum oder Sondernutzungsrecht zugeordnet. ,Der auftei-
lende Eigentimer ist befugt, Abstellrdume in dem Keller zur alleinigen Sondernutzung zuzuord-
nen...“. Eine derartige, dinglich gesicherte Zuordnung ist im Fall des Bewertungsobjekts jedoch
nicht erfolgt.

Die Hofstellplatze stehen im Sondernutzungsrecht des Eigentiimers der Einheit Nr.7. Dieser wie-
derum hat das Recht, diese anderweitigen Sondereigentiimern zu verauf3ern. Auch ein diesbeziig-
liches, dingliches Recht ist dem Bewertungsobjekt nicht zugeordnet.

,Unzulassig sind in jedem Fall ohne schriftliche Zustimmung samtlicher Sondereigentimer Bor-
delle, Animierstatten mit sexuellem Hintergrund und vergleichbare Nutzungen. Die Austibung eines
Gewerbes oder Berufes in einer Wohnung ist nur mit Zustimmung der Wohnungseigentimerge-
meinschaft zuldssig. Von der Zustimmungspflicht ausgenommen sind sog. stille Gewerbe, wie z.B.
Buros oder Arztpraxen.*

,Die Kosten der Eigentimerverwaltung werde je Wohnungs- bzw. Teileigentum mit Ausnahme der
unausgebauten und ungenutzten Teileigentumsanteile im Dachgeschoss erhoben. Die Verwal-
tungskosten werden mit Beginn der Ausbauarbeiten erhoben... Der jeweilige Eigentimer des Tei-
leigentums Nr.31 bzw. die hieraus neugebildeten Einheiten sind zur Zahlung von Wohngeld in vol-
ler Hohe heranzuziehen, sobald der Ausbau der jeweiligen Einheit vollstandig fertiggestellt ist oder
diese Einheit dauerhaft zu Wohn- oder Arbeitszwecken genutzt wird. Vor Beginn der Bauarbeiten
ist kein Wohngeld zu entrichten... Kosten fiir Fahrstiihle tragen die Eigentimer von den jeweiligen
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Eigentumseinheiten, fur die Gber den betreffenden Treppenhausaufgang Zugangsmaoglichkeit be-
steht... Das 1.0bergeschoss wird zu 5%, das 2.0bergeschoss zu 15%, das 3.0bergeschoss mit
20% sowie das 4.0Obergeschoss und das Dachgeschoss zu 30% an den Kosten beteiligt... .

,Die jeweiligen Eigentumer der Dachgeschossrdume (Nrn. 26,27,28 und 31...) sind nach ihrem
billigen Ermessen jeweils zum Ausbau in eine oder mehrere Wohnungen berechtigt, auch soweit
dadurch das Gemeinschaftseigentum (z.B. Dach) betroffen wird. Dieses Recht umfasst Anderun-
gen der Dachkonstruktion einschlie8lich der Errichtung von Dachterrassen...”

,Die jeweiligen Eigentimer der Einheiten Nr.31 (Dachgeschoss) sowie 20 und 21 (4.Oberge-
schoss) sind jeweils einzeln berechtigt, eine Fahrstuhlanlage hofseitig im Bereich des Treppenhau-
ses des Seitenhauses mit Zwischenhalten im Bereich aller Zwischenpodeste tiber Erdgeschoss zu
errichten...”.

,Der Bereich der Einheit Nr.31 ist von dem jeweiligen Eigentiimer auf seine Kosten mit einer War-
medammung durch Auslegen von Dammwolle zu versehen, sofern der Ausbau dieser Einheit nicht
bis zum 01.04.2015 bautechnisch begonnen ist.“ Ob eine Auslegung mit DAmmung erfolgt ist, war
bei der Besichtigung nicht erkennbar.

Im Ubrigen wird wegen aller weiteren Details auf die vorgenannten Bewilligungen verwiesen, die
hier nicht vollumféanglich wiedergegeben werden.

2.10 Planungsrechtliche Situation

Laut Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 27.05.2024 ist fur das Be-
wertungsobjekt der Bebauungsplan 11-B2 mit Festsetzung vom 08.01.1990 maf3geblich.

Dieser sieht fir das zu bewertende Grundstiick als Art der Nutzung ein ,gemischtes Gebiet” vor.
Schank- und Speisewirtschaften sowie Vergntigungsstatten sind nur ausnahmsweise zulassig ,,und
zwar nur im ersten und zweiten Vollgeschoss und in der ersten Ebene unterhalb der Gelandeober-
flache. Dies gilt nicht fir Spielhallen und die Schaustellung von Personen...; Einrichtungen dieser
Art sind... unzulassig.”

Ferner befindet sich das Grundstiick im Erhaltungsgebiet ,Stephankiez® beziehungsweise ,Birken-
stralle” zur ,Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets® sowie ,der Zusammensetzung
der Wohnbevdlkerung®.

Der Schutz zur ,Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart® ist mit einer Genehmigungspflicht bei bau-
lichen Anderungen verbunden, insbesondere wenn diese das auRRere Erscheinungsbild der Anlage
betreffen und zwar auch, wenn es sich origindr um eine genehmigungsfreie Mainahme nach Lan-
desbauordnung handelt.

Aufgrund des so genannten Milieuschutzes zum ,Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevoélke-
rung“ kommen in der Regel so genannte ,Luxusmodernisierungen® wie beispielsweise die Errich-
tung eines zweiten Bades, Wohnungszusammenlegungen zur Schaffung besonders grofl3zugiger
Einheiten etc. nicht in Betracht, insbesondere wenn diese eine Verdrangung der Wohnbevdlkerung
zur Folge haben konnten. Die Genehmigung ist einzelfallabhangig.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Sanierungsgebiet.

2.11 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 27.05.2024 aus der Ber-
liner Denkmalkarte steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmalschutz.

Zudem befinden sich keine denkmalgeschitzten Anlagen in der unmittelbaren Nahe, aus denen
sich ein so genannter Umgebungsschutz ableiten lieRe, der Einfluss auf das aul3ere Erscheinungs-
bild des Bewertungsobjekts haben konnte.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behdrde

Gemalf schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
vom 11.10.2023 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) besteht behdordlicherseits keine
Baulasteintragung.

Gemal schriftlicher Angabe der Behérde vom 19.03.2024 besteht jedoch eine Baulasteintragung
auf dem Grundstuck der Stendaler Str.18 zugunsten des Bewertungsobjekts. Der betreffende
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Katasterauszug sowie ein dazugehdriger Lageplan liegen als Anlage bei. Ferner wird in diesem
Zusammenhang auf den nachfolgenden ,Herrschvermerk” verwiesen.

2.13 Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Wie unter dem Punkt ,Grundbuch, auszugsweise” bereits erwahnt, ist im Bestandsverzeichnis des-
selben folgende Eintragung vorgenommen worden:

»Grunddienstbarkeit (Uberfahrtsrecht und geeignete Feuerwehrzufahrt) an dem Grundstiick Moabit Flur 41,
Flurstiick 335/5... zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des“ Bewertungsgrundsticks...

Bei dem belasteten Grundstiick handelt es sich um jenes der Stendaler Stral3e 18, das riickwartig
an das Bewertungsobjekt angrenzt und Gber das die Zufahrt zur Hofflache und den dortigen Stell-
platze erfolgt.

Das Recht ist von untergeordneter Bedeutung fur die zu bewertende Wohnung, da dieser kein
Sondernutzungsrecht an einem der dortigen Stellplatzen zugeordnet ist.

2.14 Bauordnungsrechtliche Situation
2.14.1 Beschrankungen und Beanstandungen

GemalR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
vom 17.10.2023 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich des Be-
wertungsobjektes behordlicherseits keine Beschrankungen oder Beanstandungen.

2.14.2 Baugenehmigung

Vom WEG-Verwalter wurde mit E-Mail vom 12.11.2021 ein Schreiben eines Dritten vom
07.05.2019 ubermittelt, dem Planunterlagen beilagen, die der Baugenehmigung Nr. 130-2015-
5791 fur den Ausbau des Sondereigentums Nr.31 und des Dacheinschnitts der Wohnung Nr.28
zugrunde liegen sollen. Die Pléane tragen keine Griuinstempel der Behodrde, sodass die Angabe nicht
prufbar ist. Diese liegen als Anlage zu diesem Gutachten bei.

Ferner wurde mit gleicher E-Mail die Seite 1 eines Anschreibens des Bezirksamtes Mitte vom
12.01.2016 zur Baugenehmigung Ubersandt. Hiernach ist die Genehmigung fir den ,Dachge-
schossausbau rechter Seitenfliigel und Terrasseneinschnitte Vorderhaus rechts und links StraRen-
fassade” erteilt. Ein Baubeginn habe laut vorerwahntem Schreiben erst nach Vorlage einer geprif-
ten Statik sowie einem gepriften Brandschutznachweis zu erfolgen.

Ferner wurde vom Verwalter eine Baubeginnanzeige fir den Ausbau der Sondereigentume Nr.28
und Nr.31 Ubermittelt, die auf den 29.12.2018 datiert war.

Laut schriftlicher Mitteilung des WEG-Verwalters vom 12.11.2021 existiere das Architekturbtro,
das den Bauantrag und die Baubeginnanzeige erstellt hat, nicht mehr.

Besonders hingewiesen sei ferner darauf, dass in dem Schreiben der Behérde vom 24.02.2016 zur
Baugenehmigung mitgeteilt wurde, dass es in ,...der Berliner Bauordnung unter § 73 heil3t:

»,Die Baugenehmigung und die Teilbaugenehmigung erléschen, wenn

l.innerhalb von zwei Jahren nach ihrer Erteilung mit der Ausfihrung des Bauvorhabens nicht begonnen
wurde, oder

2. das Bauvorhaben nach Ablauf von sechs Jahren nach ihrer Erteilung nicht fertig gestellt worden ist.

(2) Die Frist nach Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 kann auf Antrag dreimal, jeweils bis zu einem Jahr verlangert
werden. Sie kann auch rickwirkend verlangert werden, wenn der Antrag vor Fristablauf bei der Bauaufsichts-
behdrde eingegangen ist.”

GemaR schriftlicher Angabe des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes des Bezirksamtes Mitte von
Berlin vom 08.11.2023 liegen der Behorde seit 11/2021 keine neuen Vorgéange vor. Mithin ist von
einer Aktualitat der o.a. Ausfiihrungen auszugehen.

Dies bedeutet, dass bei einer Baugenehmigung von 2016 und dem Umstand, dass ,das Bauvor-
haben nach Ablauf von sechs Jahren nach ihrer Erteilung nicht fertig gestellt worden ist*, die Ge-
nehmigung hierfir erloschen ist.
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Dies ist nicht gleichbedeutend damit, dass bei erneutem Einreichen der Bauantragsunterlagen aus
2016 nicht moglicherweise eine erneute Baugenehmigung erteilt werden wiirde.

2.15 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstuck ist ortstypisch erschlossen. Alle erforderlichen Medien wie Trinkwas-
ser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden.

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Stral3en- und Grinflachenamt vom
11.12.2023 (s. vorgenanntes Schreiben in der Anlage zu diesem Gutachten) sind fur das Grund-
stiick keine ErschlieBungsbeitrdge mehr zu entrichten.

Im Ubrigen ist laut Angabe der vorgenannten Behérde vom 15.09.2021 (s. ebenfalls Schreiben als
Anlage zu diesem Gutachten) nicht von einer StralRenlandabtretung auszugehen.

Der Angabe wird Aktualitat zum Bewertungsstichtag unterstellt.

2.16 Bodenverunreinigungen

GemaR schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
25.09.2023 ist das Bewertungsobjekt unter der Nr.15846 (s. Schreiben und Katasterauszug als
Anlage zu diesem Gutachten) im Bodenbelastungskataster der Behorde geflhrt.

Ursachlich hierflr ist eine altlastenrelevante Vornutzung auf dem Grundsttick in Form einer ,Che-
mischen Reinigung / Bekleidungsfarberei” seit 1973. Der Zeitpunkt der Einstellung des Betriebes
ist nicht bekannt.

Ferner sei in 1972 ein 12m3 groRer Heizoéltank im rechten Seitenfliigel vorhanden gewesen.

Im Nachgang hierzu wurde vom Amtsgericht Mitte ein Altlastengutachten des Ingenieurbiiros Mo6-
ckel vom 14.03.2024 zur Verfligung gestellt.

Hiernach wurden auf dem Bewertungsgrundstiick Bohrungen zur Untersuchung des Bodens vor-
genommen.

In dem Bodengutachten heif3t es unter anderem wie folgt:

»Die durchgefuhrten Analysen zeigten hohe Konzentrationen an Blei und polycyclischen aromatischen Koh-
lenwasserstoffen (PAK). Es wurden Priifwerte der BBodSchV und der Berliner Liste fiir die Bewertung der
Wirkungspfade Boden — Mensch und Boden — Grundwasser verbreitet (iberschritten... Ich habe aufgrund der
Ergebnisse der Bodenanalysen eingeschéatzt, dass weitere Bodenbeprobungen erforderlich sind, um potenzi-
elle Gefahrdungen auf dem Wirkungspfad Boden — Mensch zu verifizieren, die Kosten fur diese Untersuchun-
gen habe ich auf etwa 1.500 € geschétzt... Grundwassergefdhrdungen halte ich fiir wenig wahrscheinlich...
Falls durch diese Untersuchungen die Gefahrdungen untermauert werden, kdnnen zusétzliche Malinahmen
erforderlich werden. Diese kdnnen ggf. durch einen Bodenaustausch in den betroffenen Bereichen mindes-
tens 35 cm Tiefe bestehen (Ansatz fur Kostenermittlung: durchschnittlich 50 cm). Ich gehe davon aus, dass
sich diese auf den vorderen, etwa 400 m2 grof3en Innenhof beschranken. Die Kosten daflir habe ich auf etwa
22.500 € geschétzt. Da die Kosten (1.500 € Untersuchung und 22.500 € Bodenaustausch) nur fiir den Mitei-
gentumsanteil der zu bewertenden Objekte (betreffend 6,006 bzw. 4,112 % des Grundstiicks fir die beiden
Aktenzeichen Az. 30 K 8/23 und 30 K 16/23) zu ermitteln waren, ergeben sich anteilige Kosten von etwa 1.400
€ (Az. 30 K 8/23) bzw. 1.000 € (Az. 30 K 16/23; jeweils netto)...".

Der auf das Bewertungsobjekt entfallende Anteil von 1.000,00€ + 19% USt. = rd. 1.200,00€ wird
im Folgenden in Abzug gebracht, da unterstellt wird, dass der Markt hierauf in voller Héhe reagiert.

2.17 WEG-Verwaltung

Verwalter der Anlage war Herr Lars Eggert, Arnold-Knoblauch-Ring 7, 14109 Berlin. GemaR des-
sen personlicher Aussage bei der Besichtigung ist die Verwalterbestellung Ende 2022 ausgelaufen,
sodass die Anlage zum Zeitpunkt der Besichtigung sowie infolge dessen zum Bewertungsstichtag
Uber keine WEG-Verwaltung verfugt.

Bei einer Eigentimerversammlung, die laut Auskunft des Herrn Eggers kurzfristig stattfinden soll,
sei eine erneute Verwalterbestellung geplant. Zwischenzeitlich ist dies rickwirkend bis zum
31.12.2027 durch Beschluss der Eigentiimerversammlung am 21.11.2023 erfolgt.
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3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 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 Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemald 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 beurteilende 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 fir den Fall ermittelt, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt vermietet und
insofern vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht. Der Ertragswert gibt in diesem
Zusammenhang eine realistische Grof3e an. Aufgrund des unvermieteten Zustands des Bewer-
tungsobjekts wird jedoch auf die Anwendung des Verfahrens verzichtet.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen zudem am realistischsten wider, da seine Daten
auf tatséchlich getéatigten Grundstiicksgeschéften beruhen. Durch eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung des Berliner Gutachterausschusses liegen diese Daten vor, sodass auch das Ver-
gleichswertverfahren angewendet werden kann und vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes
dient.

3.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getatigter Verkaufsfalle. Bei
den Vergleichswerten wird auf eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachter-
ausschuss zuriickgegriffen.

Dieser liegen folgende Abfrageparameter zugrunde:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt

Kaufdatum / Stichtag 16.05.2022 — 16.11.2023 16.11.2023
Stadtlage West West
Ortsteile Moabit, Mitte, Tiergarten-Sid, Wed- Moabit

ding, Gesundbrunnen
Wohnlage einfach einfach
Baujahr bis 1930 1885
Vertragszustand unvermietet unvermietet
Art der Wohnung Dachgeschosswohnung Dachgeschosswohnung
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Die sich so ergebenden Vergleichsfalle werden in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt. Diese
liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter Angabe der genauen Adresse, vor. Aus Daten-
schutzgriinden sind Adress- sowie weitere Detailangaben, die einen Rickschluss auf das genaue
Vergleichsobjekt zulassen, hier nicht genannt.

Vorab werden der hdchste sowie der niedrigste der Kaufpreise aus der Abfrage eliminiert, die einen
Wert von 8.620,00€/m? sowie 1.994,00€/m? aufweisen. Diese liegen vergleichsweise deutlich tber
beziehungsweise unter den weiteren Kaufpreisen und bleiben somit bei der Auswertung derselben
unberiicksichtigt.

Um die verbleibenden Vergleichspreise an die besonderen Eigenschaften des Bewertungsobjekts
anzugleichen, sind Anpassungen vorzunehmen.

So befindet sich das Bewertungsobjekt an einer stark befahrenen Durchgangsstral3e, wahrend der
Uberwiegende Teil der Vergleichsobjekte an ruhigen Wohnstrafl3en gelegen ist. Diese werden so-
mit, zur Angleichung an das Bewertungsobjekt, mit einem Abschlag versehen, da davon auszuge-
hen ist, dass fur jene Einheiten lagebedingt ein héherer Kaufpreis gezahlt wurde.

Einer der Kauffélle verfiigt Uber ein Sondernutzungsrecht an einem Wageneinstellplatz. Dieser wird
mit einem entsprechenden Abschlag versehen, da die zu bewertende Wohnung Uber keinen Ab-
stellplatz verfugt.

Die sich so ergebenden, angepassten Kaufpreise sind im Anschluss einer konjunkturellen Anpas-
sung zu unterziehen, da der Markt der Eigentumswohnungen im Laufe des Zeitraums, Uber den
sich die VerauRerung der Vergleichsobjekte erstreckt, nachgegeben hat.

Im Ubrigen ist eine konjunkturelle Entwicklung zu beriicksichtigen.

In der Vergangenheit sind die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen innerhalb des Berliner Stadt-
gebiets stetig gestiegen.

Einerseits sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seitdem unverandert geblieben.
Hierzu gehort unter anderem der weiterhin auf3erordentliche Druck am Berliner Wohnungsmarkt.
Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht im Ansatz befriedigen und es
sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die eine Entspannung
des Marktes zur Folge haben kdnnten. Dazu tragen neben einem Mangel an Baumaterialien unter
anderem auch unginstige Konditionen bei der Beschaffung von Fremdkapital bei.

Dem steht jedoch gegenlber, dass sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse seit Anfang
des Jahres 2022 eingetriibt haben, was die Kaufpreise von Eigentumswohnungen vermindert hat.
Die Sparquote privater Haushalte hat sich deutlich verringert und auch die erhéhten Wohnneben-
kosten schrankten den finanziellen Spielraum privater Investoren weiter ein.

Ferner hat sich seit Beginn des Jahres 2022 das Zinsniveau deutlich erh6ht, was Baufinanzierun-
gen mit Fremdkapital erheblich verteuert.

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Veroffentlichung ,Vorlaufiger Bericht zum Berliner
Immobilienmarkt 2023 einen Kaufpreisriickgang im Marktsegment der Eigentumswohnungen von
ca. -5% zwischen 2022 und 2023 ermittelt, sodass die konjunkturelle Anpassung der Vergleichs-
kaufpreise auf Grundlage einer unterstellten, pauschalen 5%igen Kaufpreisminderung pro Jahr be-
ziehungsweise einem anteiligen Ruckgang pro Monat basiert. Dabei wird von einer idealisierten,
linearen Entwicklung wahrend des Auswertezeitraums ausgegangen und die Abschlage entspre-
chend des Kaufzeitpunktes anteilig berticksichtigt.

Im Anschluss werden jene Kauffalle aus der Auswertung eliminiert, die auRerhalb der so genannten
1-fachen Standardabweichung liegen.

Wie es hierzu gekommen ist, ob ein besonderer Objektzustand oder aber personliche Verhaltnisse
hierzu gefuhrt haben, ist nicht bekannt.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts wird sodann mit dem bereinigten Mittelwert aus den Ver-
gleichsobjekten multipliziert.

Auf den sich so ergebenden Wert wird im Anschluss ein vergleichsweise deutlicher Abschlag vor-
genommen, da die Wohnung uber keinen gut nutzbaren Balkon oder Terrasse verfigt. Regelmafig
weisen Dachgeschosswohnungen derartige Flachen auf. Der stral3enseitige Austritt des Bewer-
tungsobijekts ist aufgrund seiner geringen Breite jedoch allenfalls eingeschrankt nutzbar. Die M&g-
lichkeit einer sinnvollen Mdblierung besteht nicht.
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Ein weiterer Abschlag erfolgt aufgrund des Zustands der zu bewertenden Wohnung. Wie unter dem
Punkt ,Objektbeschreibung” erwahnt, sind noch eine Reihe von Restarbeiten zu erledigen. Ferner
ist es im Bereich des WCs zu einem Néasseauftritt gekommen.

Ein weiterer Abschlag wird aufgrund des unter dem Punkt ,Objektbeschreibung“ dargestellten, in
der Decke unterhalb des Teileigentums Nr.31 beseitigten Schwammbefalls vorgenommen. Der
Sachverhalt stellt einen so genannten ,merkantilen Minderwert“ dar. Dies bedeutet, dass auch bei
einer vollstandigen Beseitigung des Mangels der Markt hierauf mit einem Abschlag reagiert, da das
Objekt auch weiterhin mit dem Umstand in Verbindung gebracht wird.

SchlieB3lich erfolgt ein weiterer, vergleichsweise deutlicher Abschlag, da die Baugenehmigung fur
den Ausbau des Sondereigentums zu Wohnzwecken abgelaufen und méglicherweise mit erforder-
lichen, statischen Eingriffen zu rechnen ist. Auch hierzu wurde bereits gesondert ausgefthrt.

Auf einen Zu- oder Abschlag aufgrund des Vorhandenseins der Aufzugsanlage wird nachfolgend
verzichtet. Es ist nicht vollumfanglich bekannt, welche der in der Kaufpreisabfrage aufgefiihrten
Vergleichswohnungen ebenfalls Gber einen Aufzug zu erreichen sind und welche tber keinen Auf-
zug verfugen. Ungeachtet dessen ist die Einheit zwar an einen Aufzug angebunden. Allerdings
fahrt dieser lediglich ein Zwischenpodest im Treppenraum an, aufgrund dessen eine héhengleiche
Anfahrbarkeit der Wohnung nicht gegeben ist, sodass aus dem Sachverhalt keine Anpassung ab-
geleitet wird.

Allerdings wird ein Abschlag aufgrund mdoglicherweise vorzunehmender Bodensanierungen vorge-
nommen. Auf die Ausflihrungen unter dem Punkt ,Bodenverunreinigungen® wird verwiesen.

Der Vergleichswert der Wohnung Nr.28 ergibt sich wie in der als Anlage beiliegenden Tabelle dar-
gestellt.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal} den vorangegangenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 300.000,00 €

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

Fur potentielle Erwerber dirfte sich die gut erschlossene und versorgte Lage des Objekts positiv
darstellen.

Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen Ubersteigt derzeit das zur Verfligung stehende Angebot
deutlich.

Die zu bewertende Wohnung ist Uber einen Aufzug zu erreichen, der eines der Zwischenpodeste
des Treppenraums anfahrt. Zudem verfligt die Einheit durch ihre Lage im Dachgeschoss lber eine
gute Belichtung und einen attraktiven Weitblick.

Nachteilig stellt sich hingegen die weniger nachgefragte sowie emissionstréchtige Lage des Woh-
nungseigentums dar.

Die Baugenehmigung fur den Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken ist abgelaufen, was
allerdings nicht gleichbedeutend damit sein muss, dass nicht méglicherweise eine Genehmigungs-
fahigkeit des Bestands besteht.

Die Ausbauarbeiten sind noch nicht abgeschlossen. Zudem sind méglicherweise statische Verén-
derungen im Bereich des Bewertungsobjekts erforderlich.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des Vergleichswertes auf einen

gerundeten Verkehrswert von 300.000,00 €

geschétzt.



3.5

a)
b)

c)
d)

e)
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Beantwortung regelmafig vom Amtsgericht gestellter Fragen

Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefihrt.

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

Es besteht aktuell kein konkreter Hinweis auf ein Vorhandensein von Hausschwamm.
Baubehordliche Beschréankungen oder Beanstandungen sind gemafR Nachfrage beim zustan-
digen Bauamt nicht bekannt. Die Baugenehmigung fir den noch nicht fertiggestellten Ausbau
des zu bewertenden Wohnungseigentums ist ausgelaufen.

Es bestehen Anhaltspunkte beziiglich 6kologischer Altlasten. Auf die als Anlage beiliegende
Auskunft aus dem Altlastenkataster der Behérde sowie ein diesbezligliches Altlastengutachten
des Buros Mdckel vom 14.03.2024 sei verwiesen.

Mietverhéltnisse bestehen nicht.

Ehemaliger WEG-Verwalter der Anlage ist Herr Lars Eggert, Arnold-Knoblauch-Ring 7, 14109
Berlin. Laut dessen Aussage war die Verwalterbestellung zum Stichtag ausgelaufen und eine

und ube bau
mﬁﬁfekm




