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1 AUFTRAGSGRUNDLAGE

1.1 Auftraggeber/in
Auftraggeber ist das Amtsgericht Mitte, LittenstraBe 12-17, 10179 Berlin. Das
Verfahrenszeichen lautet 30 K 49/23.

1.2 Hintergrund der Wertermittlung

Der Auftraggeber fuhrt auf Antrag die Zwangsversteigerung durch. Hierzu soll gemaf}

§ 74a Abs. 5 ZVG ein schriftliches Gutachten eines Sachverstédndigen Uber den
Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

1.3 Stichtage
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 02.02.2024.

1.4 Ortsbesichtigung

Am 02.02.2024 um 12.00 Uhr wurde ein Ortstermin durchgefiihrt wurde, bei dem kein
Zugang zur Wohnung und dem Keller gewahrt wurden. Das Treppenhaus und die
Hofanlage konnten betreten werden.

1.5 Bewertungsgrundlagen
Die Verkehrswertermittlung erfolgt in der Regel mit Bezug auf

- BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748) in der letztglltigen
Fassung

- die ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung Uber Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in der Fassung vom 14.07.2021,
BGBI. | 2021 S. 2805 ff und

Weitere Bewertungsgrundlagen sind

- die vom Auftraggeber und der WEG-Verwaltung bereitgestellten Unterlagen,

- die mindlich und schriftlich erteilten Auskiinfte der zustandigen Bezirksverwaltung
und sonstigen Auskunftsstellen, wie z.B. Grundbuch-, Planungs-, Denkmalpflege-,
Umwelt-, Hoch- und Tiefbau&mter u. a.,

- die Uberschlagige Ermittlung von Flachen oder des umbauten Raumes auf der
Grundlage der zur Verfligung stehenden Bauunterlagen und durch Anwendung von
Erfahrungswerten,

- Immobilienmarktbericht 2022/24, Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Land
Berlin

- IVD Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024

- Abfrage aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir
Grundsttuckswerte Berlin am 03.04.2024

- die 0. a. Ortsbesichtigung.

- auf den Quellennachweis im Text wird hingewiesen.

Der mal3gebliche, rechtliche und der tatsachliche Zustand der Immobilie wird vor dem
Hintergrund der Verkehrswertermittlung auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen
und der Erkenntnisse aus der Sachverhaltsermittlung sowie einer durchgefihrten
Inaugenscheinnahme ermittelt und dargestellt.



2 GEGENSTAND DER BEWERTUNG
2.1 Grundbuch

Anmerkungen

Es gelten die Verfahrensvorschriften nach ZVG. Das Gutachten wird im Auftrag vom
Amtsgericht Mitte, LittenstraRe 12-17, 10179 Berlin zur Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Deshalb werden in Abteilung I
genannte Belastungen nicht wertmindernd bertcksichtigt (vgl. Stéber ZVG, 20. Auflage,
§ 74a Rdn. 4.7).

Grundbuch, auszugsweise

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 16340
bis 16367)

(...) Sondernutzungsrechte sind vereinbart (gilt nicht fiir das Bewertungsobjekt)
Wegen Gegenstand und Inhalt der Sondereigentums wird Bezug genommen auf die
Bewilligung vom 15.12.1998, 23.08.2000, 29.08.2001 und 13.02.2002 des Notars
Claus Bacher Berlin. (...)

Grundbuch von Prenzlauer Berg Blatt 16.345 — Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1 (Auszug):

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1:

Grundstick: Gebéaude und Freiflache

Schivelbeiner Stral3e 47
Flur 419
Flurstuck 110
Blatt 16.345
Grundstuicksgrof3e insgesamt in m?2 884,00
Sondereigentum #6
Sondernutzungsrecht hier nicht mit verbunden
Miteigentumsanteil 47/1.000

Erste Abteilung:

Eigentiimer/in: XXXX XXXX,

Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen
Eintragung | betroffenes
Grundstuick

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mitte, 30 K 49/23)

3 1 Eingetragen am 27.10.2023
Dritte Abteilung: Grundschuld ohne Brief
Anmerkungen:

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bezirk Pankow vom 03.05.2000 ist
Grundlage fur die Teilungserklarung.

Ein Kellerverschlag wird als ,Nebengelass® dem Sondereigentum #6 zugeordnet und
liegt im Gartenhaus hinten links (konnte nicht besichtigt werden).



Mit der Teilungserklarung vom 29.08.2001 wird die Wohnflache mit 112,95 m2 und die
Lage der Wohnung Vorderhaus, 1. Obergeschoss links festgelegt.

Der Hof hinter dem Gartenhaus wird den dortigen Erdgeschosswohnungen als
Sondernutzungsflache zugewiesen.

2.2 Raumliche Einordnung

Siedlungsgeographische Einordnung

Berlin ist eine Metropole mit hoher Urbanitat, und ist Regierungssitz der Bundesrepublik
Deutschland sowie des Landes Berlin. Es gilt traditionell als bedeutender Wissenschafts-
und Forschungsstandort und neuerdings auch als bedeutender Kultur- und
Medienstandort. Diese Qualitat und Vielfalt beginstigte in jlingster Vergangenheit die
touristische Attraktivitdt sowie eine auf3erordentlich hohe Anzahl an wirtschaftliche
Existenzgrindungen (,Existenzgrinderhauptstadt®). Gleichzeitig gilt fur Berlin, dass es
einen ausgepragten tertiaren Sektor, hier den ,Offentlichen Dienst‘ hat. Der Industrie-
und Finanzsektor sind schwach entwickelt.

Das Bewertungsobjekt Schivelbeiner Stral3e 47 mit dem Sondereigentum # 6 liegt im
Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer Berg von Berlin und hier im dstlichen Verlauf der
genannten StralRe auf der sudlichen Stral3enseite im sogenannten ,Arnimkiez®, einem
zentralen Platz mit Griinanlagencharakter.

Der Bezirk Pankow setzt sich nach der Bezirksreform aus den Teilbezirken Pankow und
Prenzlauer Berg zusammen. Die Verwaltung des Bezirks wird Uber die bisherigen
Verwaltungssitze geflhrt.

Zentren
Die Entfernung zur City West (Zoologischer Garten) betragt ca. 10,0 km und zum
,Hauptzentrum Alexanderplatz“ ca. 4,0 km.

Im polyzentrischen Versorgungsangebot von Berlin ist das nachstgelegene
Stadtteilzentrum ,Schénhauser Allee Arkaden® fuBlaufig, unmittelbar erreichbar. Ferner
besteht entlang der Schdnhauser Allee ein dichter Besatz mit Einzelhandel.

ErschlielBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

S-Bahnhof: Schonhauser Allee ca. 0,3 km
U-Bahnhof: Schonhauser Allee ca. 0,3 km
Stral3enbahn: Schénhauser Allee ca. 0,3 km

Erschliel3ung Stral3e

Das Verkehrsaufkommen in der Schivelbeiner Straf3e ist hoch. Sie dient als Wohn- und
Geschafts- sowie Sammelstralle zur Schonhauser Allee, die auch Bundesstral3e ist
(B96a).

Die Stral3e ist je Fahrtrichtung einspurig und mit Radweg auf der Fahrbahn, einem
Parkstreifen langs und einem Fullweg sowie einem Mittelstreifen fir das Parken
ausgestattet. Die Gehwege sind mit Berliner Platte, Betonstein und Kleinmosaik belegt.
Ein alter StralRenbaumbestand auf dem Mittelstreifen lockert das Erscheinungsbild der
Stral3e auf. Es ist eine Tempo 30 Zone vorhanden und der Parkdruck ist hoch.

Ubergeordnete Anbindung: A 114 (Pasewalker StraRe) ca. 4,5 km.



Soziale Infrastruktur

Als traditioneller Wohnstandort mit einer kontinuierlich gewachsenen Siedlungsstruktur
verfugt Prenzlauer Berg Uber Kindertagesstatten. Grund- und weiterfihrende Schulen
befinden sich in mittelbarer Entfernung zum Bewertungsobjekt. Es ist eine hohe
Auslastung durch das starke Bevolkerungswachstum des Bezirkes gegeben.

Grinversorgung
Freizeit- und Griinanlagen befinden sich in mittelbarer Entfernung:

Arnimplatz ca. 200 m
Falkplatz/Mauerpark ca. 900 m
Friedrich-Ludwig-Jahn-Sportpark ca. 1.000 m

Siedlungsstruktur/Ortsbild

Das Umfeld des Bewertungsobjektes wird bestimmt durch eine geschlossene
Blockrandbebauung um ca. 1900. Der Block wird eingefasst von der Schonhauser Allee,
Danenstrale, Seebower StraRe und Schivelbeiner Strale.

Vandalismus tritt stellenweise in Erscheinung. Einer Instandhaltung wird
nachgekommen.

Image

Das ,Arnimviertel® verfugt als Wohn- und Geschaftsviertel tber eine lebendige und
kleinteilige Kultur- und Gastronomieszene, die touristisch trotz der Lage jenseits des S-
Bahnrings von Bedeutung ist. In mittelbarer Nachbarschaft befinden sich der
~-Mauerpark® und andere kiezpragende Stadtplatze.

Mietspiegel/Bezirksreport IVD
Der Mietspiegel 2023 ordnet den Standort als mittlere Wohnlage ein. Die Larmbelastung
ist hoch.

Der IVD Bezirksreport 2022/23 geht von einer mittleren Wohnlage aus.

,Gute Wohnlage: In den Zentren der Stadt sind mittlere Lagequalitdten von
Wohnungsbestanden insbesondere durch eine tberwiegend geschlossene Bauweise,
meist auch stark verdichtete und z.T. verbreitet homogene Bebauung gekennzeichnet.
Es kann eine mittlere Durchgriinung und ein meist mittleres Image im Sinne des
Statusindex des Monitoring Soziale Stadt vorliegen. Daneben konnen die
Wohnungsbestande der mittleren Wohnlage in den Zentren der Stadt auch durch ein
unter- oder Uberdurchschnittliches Versorgungsangebot fiir den taglichen Bedarf
gepragt und unter- oder tUberdurchschnittlich an den offentlichen Personennahverkehr
angebunden sein..“ (Grundstiicksmarktbericht Land Berlin 2021/2022, S. 26)

Bevolkerung

Berlin verzeichnet seit dem Jahr 2011 das starkste Bevolkerungswachstum seit
Kriegsende und hatte nach Korrektur durch den Mikrozensus vom 09.05.2011 eine
Bevdlkerung von ca. 3.755.000 Einwohnern Ende 2022. Davon lebten ca. 416.000
Einwohner in dem Bezirk Pankow. Die Veranderung gegeniiber dem Vorjahr liegt dabei
in Berlin bei +0,4 % und + 2,7 % im Bezirk Pankow.

Bevolkerungsprognose 2021 bis 2040 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin:

,Die wichtigsten Ergebnisse dieser Prognose in der mittleren Variante fiir die
Gesamtstadt sind:

Die gesamtstadtische Rechnung weist in ihrer mittleren Variante fur das Jahr 2040 eine
Einwohnerzahl von rund 3,963 Mio. Personen aus.



Bis zum Jahr 2040 nimmt die Bevolkerung in Berlin um rund 187.000 Personen zu, das
sind etwa 5 Prozent.

Das Durchschnittsalter erhoht sich aufgrund der anhaltenden Zuwanderung von
tendenziell jingeren Personen nur leicht von 42,9 Jahren in 2021 auf 43,2 Jahre in 2040.
Die positive Entwicklung der nattirlichen Bevolkerungsbewegung (Saldo von Geburten
und Sterbefalle) infolge steigender Geburtenzahlen in den letzten Jahren setzt sich
aufgrund der angenommenen weiteren Zuwanderung junger Menschen fort. Der Trend
halt zwar nicht dauerhaft an, langfristig fallt der Saldo von Geburten und Sterbefélle
wieder negativ aus. Bis etwa zum Jahr 2025 wird es, in Abhangigkeit von der zukinftigen
Zuwanderungsdynamik, mehr Geburten als Sterbefalle geben.

Die Zahl der Uber 80-jahrigen Personen steigt um etwa 3,5 Prozent (+8.000) auf rund
245.500 Personen; die Zahl der Personen im Alter von 65 bis unter 80 Jahren wird um
annahernd 14,8 Prozent (+72.000) auf zirka 558.000 Personen steigen. Die Gruppe der
erwerbsfahigen Bevolkerung im Alter von 18 bis unter 65 Jahren erhéht sich geringfiigig
um etwa 2,8 Prozent (+69.000) auf 2,506 Mio. Personen. Dabei wachst die darin
enthaltene Zahl der jungen Erwachsenen zwischen 18 und 25 Jahren, die von der
Zuwanderung in besonderem Mal3 beeinflusst ist, um etwa 13 Prozent (+34.000) auf
rund 296.000 Personen.

Die Zahl der Kinder unter 6 Jahre nimmt Uber den gesamten Prognosezeitraum um
knapp 1,5 Prozent (+3.000) auf rund 226.000 Personen zu.

Die Altersgruppe der 6- bis unter 18-Jahrigen steigt um gut 9 Prozent (+35.000) auf
428.000 Personen an. Das ist auf die positive Geburtenentwicklung, auch in Folge der

Zuwanderung gebdérfahiger Frauen, zurlickzufiihren.”
(https://lwww.berlin.de/sen/sbw/stadtdaten/stadtwissen/bevoelkerungsprognose-2021-2040)

Eine Abfrage der Sozialdaten unter FIS-Broker (Quelle: http://fbinter.stadt-berlin.de) der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ergibt mit Stand vom 09.02.2023 folgendes Bild:

Sozialatlas Berlin

Die sozialraumliche Prognose 2021 fir den Block und seine Umgebung wird in einem
»otatus-Dynamikindex*, der sich auf sechs Indikatoren aus sozialer und wirtschaftlicher
Situation des Gebietes bezieht, mit der Stufe 2+/- ausgedriickt. Das Gebiet hat damit
einen mittleren Status und die Entwicklung ist stabil.

2.3 Planungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) von Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 5.1.2015 (Abl. S. 31). weist fur das Objekt die Kategorie M2
Gemischte Bauflache.

Die Darstellung im FNP st fir verbindliche Bauleitplanungen Grundlage
(verwaltungsintern bindend), Dritten gegenuber aber nicht rechtsverbindlich.

Verbindliche Bauleitplanung
Bauvorhaben werden nach 8§ 34 BauGB beurteilt. Genehmigungsféhig sind sie, wenn sie
sich nach Art und Mal3 der Bebauung einfligen und die ErschlielRung gesichert ist.

Besonderes Stadtebaurecht
Es gilt eine Erhaltungsverordnung zur ,Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung®; § 172 BauGB Abs. 1 S. 1 Nr. 2, hier ,Erhaltungsgebiet Arnimplatz®



seit dem 04. April 1999 in Kraft. Bauliche Veranderungen am Gebaude unterliegen damit
einem gesonderten Genehmigungsvorbehalt. Aufwertungen der Wohnungen werden in
der Regel untersagt.

Dieses Gebiet wird wie folgt in diesem Zusammenhang charakterisiert:

,Das im nordwestlichen Teil des Prenzlauer Bergs gelegene Gebiet erstreckt sich
ndrdlich und sudlich der Bornholmer Straf3e zwischen den Bahntrassen und der

Schonhauser Allee. Der namensgebende Arnimplatz liegt in der Gebietsmitte. Die gut
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erhaltene Gebaudesubstanz des Ende des 19. Jahrhunderts als Stadterweiterung
geplanten Gebiets bestimmt heute seine Attraktivitat. Die Wohnhauser befinden sich
Uberwiegend im Eigentum privater Personen. Ein hoher Aufwertungsdruck besteht
bereits seit mehreren Jahren. Im Vergleich fallen fiir das Gebiet die vielen vollzogenen
Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen besonders auf.“ (Steckbrief
Erhaltungsgebiete Land Berlin Stand 31.12.2020)

Ein Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet besteht nicht.

Umwandlungsverordnung

,Der Senat von Berlin hat am 3. August 2021/21. September 2021 beschlossen, die
Rechtsverordnung tber einen Genehmigungsvorbehalt gemanR § 250 Absatz 1 Satz 1
des Baugesetzbuches (BauGB) fur die Begrindung oder Teilung von
Wohnungseigentum  oder  Teileigentum in  Gebieten mit angespanntem
Wohnungsmarkten (Umwandlungsverordnung nach 8 250 BauGB) zu erlassen. Mit der
Rechtsverordnung besteht fir das gesamte Land Berlin und somit auch fir den
gesamten Bezirk Pankow ein Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen fiir bestehende Wohngebéude mit mehr als fiinf Wohnungen.*“
(https://www.berlin.de/ba-pankow/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadterneuerung)

Ein Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet besteht nicht.

Denkmalschutz

Eine Eintragung in der Denkmalliste vom 24.03.2023 liegt vor. Zusammen mit den
Hausern Schivelbeiner Stral3e 42 bis 46 handelt es sich um ein ,konstituierender
Ensembleschutz® (Denkmalliste Nr. 09050070). Umbaumafinahmen unterliegen einem
Genehmigungsvorbehalt der Unteren Denkmalschutzbehdrde Pankow.



Im unmittelbaren Umfeld befinden sich keine Denkmale die einen Umgebungsschutz als
weitere Restriktion fur das Bewertungsobjekt ableiten lassen.

Baulasten

Im Bauarchiv Pankow haben sich keinerlei Vorgénge oder Hinweise bezlglich Baulasten
gefunden. Eine Baulastenauskunft wurde nicht eingeholt. Im Marktsegment des
Wohnungseigentums ist die Auswirkung einer Baulast auf das Sondereigentum in der
Regel nicht nachweisbar, sodass auf eine Abfrage hier verzichtet werden konnte.

2.4 Grundsticksmerkmale

Zuschnitt und GréRe

Es handelt sich um ein blockmittiges Grundstiick mit einer Flache von 884,00 m2. Die
Grundstiicksseiten betragen ca. 17 m x ca. 52 m. Die Grundstiickskanten verlaufen
nahezu parallel zueinander. Die Grundsttickstiefe ist hoch, entspricht aber dem weiteren
Umfeld. Eine Ausnutzung der Grundstickstiefe liegt oft bis zur hinteren
Grundstiicksgrenze vor. Unwirtschaftliche Verhaltnisse entstehen nicht.

Flur; Flurstiick Nutzung GroRe in m2

419; 110 Gebaude- und Freiflache 884,00
Schivelbeiner StralRe 47

Summe 884,00

Topographie
Das Grundsttick liegt plan zum Stra3enraum.

Nicht untersucht wurde die Eignung des Baugrundes, die Bodenbeschaffenheit. Die
lageubliche Baugrundsituation wird insoweit bertcksichtigt, dass bei den
Bodenrichtwerten bzw. Vergleichskaufpreisen diese eingeflossen sind.

Technische Erschliel3ung

Das Bewertungsgrundstick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderlichen Medien
wie Wasser, Telefon, Strom und Gas sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden. Auf eine
Abfrage beim Bezirksamt Pankow wurde auf Grund der Siedlungshistorie verzichtet und
eine Freiheit von ErschlielBungsbeitrdgen gegenwartig unterstellt.

Altlasten/Umwelteinflisse

Eine Altlastenbewertung des Grundstiickes ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Bei
der Auswertung der Bauunterlagen und bei der Besichtigung vor Ort haben sich keine
Anhaltspunkte dafir ergeben, so dass bei der Bewertung von Altlastenfreiheit
ausgegangen wird. Sollte sich diese Annahme als falsch herausstellen, ist das
Gutachten diesbeziglich zu @ndern.

Das Bewertungsobjekt liegt an einer Wohn- und GeschéaftsstralBe. Das
Verkehrsaufkommen ist hoch, sodass straf3enseitig von hohen Emissionen auszugehen
ist. Weitere Emissionsquellen waren vor Ort nicht ersichtlich.

Entwicklungszustand

Gemal 8 5 ImmoWertV handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um baureifes Land,
dass nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar ist.



2.5 Gebaudemerkmale

Bei der Beschreibung der Gebdudemerkmale werden nur offensichtliche und pragende
Merkmale aufgefuhrt, soweit sie ohne eine zerstérende Untersuchung sichtbar und fur
die Verkehrswertermittlung notwendig sind. Einzelne Abweichungen sind mdéglich, wenn
sie nicht wertrelevant sind. Darstellung von Nicht-Sichtbarem geht auf Unterlagen oder
Hinweisen bei der Inaugenscheinnahme oder Annahmen der Ublichen Ausfihrung aus
dem Baujahr zurtick.

Bei der Verkehrswertermittiung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten. Entsprechende weiterfihrende Untersuchungen zur Ursache
erfolgen nicht. Dies gilt fur Standsicherheit, pflanzlicher und tierischer Schadlingsbefall,
sowie Umweltgifte. Die allgemeine Funktionsfahigkeit des Objektes hinsichtlich Bauteile,
Anlagen und Ausstattung wird nicht Uberprift, sondern in der Wertermittlung
vorausgesetzt. Bei einem bestehenden begriindeten Verdacht mit Einfluss auf den
Verkehrswert empfiehlt sich die gesonderte fachliche Begutachtung mit anschlieRender
Beurteilung fur den Verkehrswert.

In der folgenden Verkehrswertermittiung werden unter besonderen objektspezifischen
Merkmalen Bauschaden und Baumangel zum Stichtag pauschal auf Grund von
Erfahrungswerten, ggf. Uberschlagig mit Bauteiltabellen und durchschnittlichen
Schadensbeseitigungskosten unter Wirdigung der vorherrschenden Marktsituation
bertcksichtigt.

Funktionalitat und Ausstattung
Das Wohn- und Geschéftshaus Schivelbeiner StraRe 47 ist ca. 1900 mit einem Vorder-
und Gartenhaus mit Seitenfliigel errichtet worden ist. Im Zusammenhang mit der
Aufteilung in Wohneigentum fand in den Jahren 1998/2000 eine umfassende Sanierung
und Modernisierung samt Dachausbau statt. Gewerbenutzungen befinden sich im
Erdgeschoss des Vorderhauses.

Die Wohnanlage ist sechsgeschossig mit einem ausgebauten Dachgeschoss sowie voll
unterkellert. Auf einer Gesamtwohn- und Nutzflache von 2.357 m?2 befinden sich 28 Teil-
bzw. Sondereigentume, hiervon 4 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss. Unterhalb der
Wohnung #6 befindet sich eine Physiotherapie — Praxis. Diese verfugt Uber einen
stral3enseitigen Eingang.

Im Folgenden wird die Ausstattung unter der Berlcksichtigung der Aktenlage und
Unzugéanglichkeit der Wohnung zusammengefasst:

Gebaude
Fundament keine Setzungsrisse, funktionstiichtig
Fassade/AuBenwénde massiv,
Putz und Anstrich, im Wesentlichen geschlossen, leicht
verwittert
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal
Fassadenelemente Loggien, Erker, Stuckelemente

tlw. angesetzte Balkone Hof
Briistung Metallgitter
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal



FuRboden/Decken Massive Decke KG/EG
Holzbalkendecken OG

Nichttragende Innenwande massiv oder Trockenbau

Dach Berliner Dach, ausgebaut, Pfanneneindeckung,
Dachflachenfenster
Bitumeneindeckung Flachdach
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Fenster Isolierglasfenster im Holzrahmen mit Sprossenteilung
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Treppenraum Hausflur, Fliesen,
Treppe gemauert mit Holzsetzstufen, lackiert, Linoleum
Podeste mit Holzdielen und Linoleum
Holzgelander mit Holzfullstdben (Nachkrieg), gestrichen
Wande verputzt /gestrichen
Decken verputzt, gestrichen
Hofdurchfahrt reprasentativ
Ausstattungsstandard: gehoben
Unterhaltungszustand: renovierungsbedrftig

Haustur Schwere Haustlr Holz/Glas, aufgearbeitet
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Keller konnte nicht betreten werden
Ausstattungsstandard: unbekannt
Unterhaltungszustand: unbekannt

Energiepass Gasetagenheizung und Warmwasserbereitung
Primarenergiebedarf von 99 kWwh /(mz2a) It. Energieausweis
Nach Verbrauch

Aul3enanlagen Gestaltung der Hofbereiche mit Aufstellflachen fur
Fahrrader u.a.
Mullsammelstelle tGberdacht
Pflanzbeete
geringe Aufenthaltsqualitat

Fazit

Insgesamt befindet sich das Gebaude mit Bezug auf sein Baujahr in einem normalen
Bauzustand. Einer Instandhaltung wird nachgekommen. Die Treppenhauser sind in
einem renovierungsbedurftigen Zustand.

2.6 Wohnungsmerkmale

Die Wohnung # 6 liegt im Vorderhaus, 1. Obergeschoss links und verfiigt gemaf
Aufteilungsplan bei einer Wohnflache von ca. 112,95 m2 tGber 3 Zimmer, Wohnkuche,
Bad, Flur, Loggia stral3enseitig und Balkon hofseitig.

Uber einen zentral gelegenen Flur werden zwei Raume (zur StraRe, nach Norden
ausgerichtet) und die Wohnkiche (Berliner Zimmer) sowie Bad erschlossen. Der



Wohnungsgrundriss ist mit dem Berliner Zimmer bedingt funktional. Die
Belichtungsverhéltnisse sind durch die Lage im 1. Obergeschoss bei einer
Nordausrichtung der beiden grof3en Wohnrdume zur Stral3e als und dem breiten
Strallenraum als ausreichend einzustufen. Die Wohnkiiche ermdéglicht den Zugang zu
einem Westbalkon. Auf Grund des Hofverbundes ergibt sich eine befriedigende
Belichtungssituation.

Die Wohnung konnte nicht betreten werden.

Fazit

Mit einer zentralen Wohnklche mit Balkonzugang ist der Wohnungsgrundriss modern.
Zwei Raume zur StralRe sind dem Verkehrslarm ausgesetzt und ein Raum zum Hof wird
durch die Nahe zur Mullsammelstelle in seiner Wohnfunktion beeintréachtigt.

2.7 Mietverhaltnis

Die Wohnung wird vom Eigentimer bewohnt. Ein Mietverhaltnis besteht voraussichtlich
nicht.

2.8 Verwaltung

WEG-Verwalter ist die Promeda Hausverwaltung GmbH, Berliner StraRe 83 in 13189
Berlin.

Das Wohngeld laut Wirtschaftsplan 2024 betragt 389,07 € €/Monat kalt.
Am 31.12.2022 betrug die Erhaltungsriicklage 211.079,38 €.

Der Instandhaltungsrucklage werden laut Wirtschaftsplan 2024 ca. 42.440 € zugefuhrt.
Der Anteil fir das Bewertungsobjekt betragt dabei 2033,10 €/ Jahr und entspricht mit
Bezug auf die Wohnflache von 112,95 der Wohnung ca. 1,50 €/m?/Monat. Vor dem
Hintergrund der bisher gebildeten Riicklage und dem normalen Zustand des Gebaudes
wird die Ricklagenbildung als ausreichend angesehen.

Protokolle der Eigentimerversammliung (Auswahl):

31.05.2021

e Sanierung/Dammung Brandmauer Ost soll von einem Sachverstandigen gepruft
werden

e Nachzahlung von Abrechnungsspitzen bis zum 28. Juni 2021

e Anschluss Fernwarme It. Vattenfall z. Zt. Nicht moglich. Zentralheizungskonzept
wird angegangen

o Kaltwasserzahler auf Funkbasis installiert

e Grindach soll konzipiert werden

05.04.2022

e Brandwand wird neu geddmmt, Auflagen Brandschutz

o Zentralheizung kostet voraussichtlich 200.000 €, Abrechnungskosten 3.000
€/Jahr, Fernwarmeanschluss soll abgewartet werden

e Erneuerung Klingelanlage ca. 10.000 €



e Erneuerung defekte Lichtkuppel im Vorderhaus
e Solar-/Griindach wird gepruft
e Dacharbeiten erforderlich, ca. 31.000 €

17.04.2023

e Sanierung Brandwand Ost 157.698,62 €
e Statiker fur Grindach wird beauftragt
e Erweiterung Fahrradstellplatz

2.9 Verwertbarkeit und Marktsituation

Das Bewertungsobjekt ist als Eigentumswohnung sowohl fiir die Eigennutzung als auch
fur die Vermietung zu Wohnzwecken geeignet. Es wird eine bezugsfreie
Eigentumswohnung unterstellt.

Vor dem Hintergrund der Wohnraumverknappung in Berlin mit einem starken Zuwachs
der Berliner Bevolkerung durch externe Faktoren, sprich Wanderungsgewinn, und einem
stagnierenden Wohnungsangebot bei geringem Neuzugang an Wohnraum, sind in den
letzten Jahren die Preise fur Berliner Verhaltnisse deutlich angezogen. Ein historisches
Zinstief ermoglicht zurzeit auch den Erwerb verteuerter Immobilien.

Es herrscht ein sogenannter Vermieter-/Verkaufermarkt, d. h. die Nachfrage ist starker
als das Angebot. Bei dieser Marktsituation werden von der Nachfrageseite Abschlage
auf den Kaufpreis fir Schaden oder Mangel nicht mit Nachdruck verhandelt oder gar
eingefordert. Der Toleranzspielraum wéchst in der konkurrierenden Nachfragesituation
und Abschlage fiir negative Bewertungsmerkmale fallen geringer aus.

Fur den Teilmarkt des Wohnungseigentums in Prenzlauer Berg kann festgestellt werden,
dass hier ein sehr aktiver Markt vorliegt. Dokumentiert wird dies u.a. im
Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses von Berlin 2022/20232, S. 67 ff:

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

der Baujahre bis 1919

Anzahl Kauffalle
Preisspanne in €/m? Wohnflache
Mittelwert
2021 2022
Stadtgebiet vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
910 1.659 682 1.425
City 3.006 bis 6.050 4,042 bis 6.869 3.116 bis 6.356 4.509 bis 8478
4487 5.860 4692 6.435

Die Entwicklung des Berliner Immobilienmarktes im 1. bis 3. Quartal 2023

Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in Berlin hat mit seiner Geschaftsstelle
die Daten aller ihm derzeit vorliegenden, notariell beurkundeten Kaufvertrage der
ersten drei Quartale 2023 einer ersten Analyse unterzogen (Stand : 30.11.2023):
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o Gesamtzahl der Kauffalle um rd. -25 % auf 12.513 Kauffalle (Vorjahreszeitraum:

16.765) gesunken

o Geldumsatz deutlich um rd. -38 % auf 8,4 Mrd. € (Vorjahreszeitraum: 13,4 Mrd.

€) gesunken

o Preisrickgange von -1 bis -25 % uber alle Teilmarkte im 1. bis 3. Quartal 2023 im

Vergleich zum Vorjahreszeitraum

o Lediglich bei neu gebauten Ein- und Zweifamilienhdusern (25 Verkaufe) ist ein

Preisanstieg von 12 % zu verzeichnen

Fur Eigentumswohnungen liegen folgende Angaben vor:
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3 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
3.1 Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens
Der Verkehrswert wird nach 8§ 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) sieht drei mdgliche Verfahren
zur Bestimmung des Verkehrswertes vor:

das Vergleichswertverfahren, 8§ 24 ff.
das Ertragswertverfahren, 8§ 27 ff.
das Sachwertverfahren, 88§ 35 ff.

Nach § 8 ImmoWertV sind ,die Verfahren nach der Art des Gegenstands der
Wertermittlung unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wéhlen;
die Wahl ist zu begriinden.*

Bei dem Vergleichswert werden die Kaufpreise vergleichbarer
Grundstiicke/Gebaude/Wohnungen herangezogen, bei denen die Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen. Der Ruckgriff auf eine Kaufpreissammlung und ein
,<aktiver® Markt lassen eine Ermittlung des Vergleichswertes zu. In diesem Fall knnen
Ubereinstimmende Vergleichsobjekte zu dem Bewertungsobjekt gefunden werden:

Bei der Recherche von Vergleichsobjekten in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte in Berlin am 03.04.2024 wurden folgende
Kriterien flr eine blockbezogene Kaufpreisauskunft am berticksichtigt:

Prenzlauer Berg

Bodenrichtwertzone 2310 (s. Anlage)
Kaufpreise ab 01.01.2022

Mittlere Wohnlage

Baujahr bis 1919

Etagenwohnung

Mehr als 3 Raume

bezugsftrei

Insgesamt konnte eine Stichprobe von 16 Kauffallen gezogen werden.

Der Ertragswert wird aus dem anteiligen Bodenwert und dem marktiblichen Ertrag
eines  Gebaudes/Wohn-, Nutzungsflache ermittelt. Da das Objekt als
Eigentumswohnung prinzipiell fir die Vermietung geeignet ist, kann der Ertrag eine Rolle
spielen und die Anwendung des Verfahrens sinnvoll sein. In diesem Fall wird bei einer
vertragsfreien Wohnung die Eigennutzung im Vordergrund stehen. Aul3erdem

kann bei dem Vorliegen ausreichend Ubereinstimmender Vergleichsobjekte auf das
Ertragswertverfahren verzichtet werden, was hier der Fall ist.



Der Sachwert errechnet sich in der Summe aus dem anteiligen Zeitwert des Objektes
und dem Bodenwert. Das Sachwertverfahren erfasst die Bruttogrundflache (BGF) des
Bewertungsobjektes und die Herstellungskosten (neuzeitliche Ersatzbeschaffungs-
kosten) unter Berlcksichtigung von Anpassungen (Alter, Instandhaltung und sonstige
Wert  beeinflussende  Umstéande). Fior den  Bodenwert kommt das
Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Das Verfahren kommt in der Regel bei
Einfamilienhdusern zur Anwendung und ist hier nicht von Bedeutung.

3.2 Vergleichswertverfahren

Ermittlung von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte

In dieser Gebietskulisse konnten 16 ausgewertete Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Berlin abgerufen werden.

Eine erste Uberpriifung zeigt, dass kein Paketverkauf und kein erhéhtes Klumpenrisiko
bestehen.

Bei den Kaufpreisen sind z.T. Inventar, Einbaukiichen u.a. mitbertcksichtigt worden,
sodass diese zum Abzug gebracht werden, falls eine textliche Auswertung vorliegt

Die Kauffalle # 6 wund #12 stimmen als Erdgeschosswohnungen mit
Sondernutzungsrechten am Grundstiick nicht ausreichend mit dem Bewertungsobjekt
Uberein und werden aus der Stichprobe entfernt.

Kaufpreis | Korrektur | Kaufpreis | Wohnflache | Kaufpreis
Nr. | Kaufdatum Textauswertung in € in € korrigiert in m? in €/m?
1 20.01.2022 | Teilmodernisierung 2014 875.000 875000 113,18 7731
2 15.02.2022 | Mod./Inst. 1997 649.000 649000 104,06 6237
3 10.06.2022 | Mod./Inst. 2017 585.000 585000 85,66 6829
4 15.07.2022 | Mod./Inst. 1997 549.000 549000 80,51 6819
Mod./Inst. erfolgt, DG Ausbau
5 26.09.2022 | 2008/2009 890.000 890000 102,20 8708
Mod./Inst. 2001, 2 Balkone, alle Raume
6 26.10.2022 | zur StralRe, gefangenes Bad 579.000 579000 82,59 7011
Einbaukiche 5.000 €, Mod./Inst. DG
03.05.2023 | Ausbau 2008/2009 580.000 -5000 575000 116,00 4957
25.05.2023 | Mod./Inst. DG Ausbau 2000/2001 640.000 640000 90,75 7052
Einbaukiiche 15.000 €, Mod./Inst.
9 03.07.2023 | 2000/2001, DG Ausbau 2004 705.000 -15000 690000 89,60 7701
10 13.07.2023 | Mod./Inst. DG Ausbau erfolgt 749.000 749000 103,75 7219
Mod./Inst. Erfolgt, DG Ausbau
11 19.07.2023 | 2019/2020 786.950 786950 103,23 7623
Teilmod. Und DG Ausbau 2014,
12 05.10.2023 | Einbaukiiche und Mobiliar 7.000 € 320.000 -7000 313000 64,59 4846
Mod./Inst. Erfolgt, DG-Ausbau
13 24.10.2023 | 2019/2020, Balkon angesetzt 560.000 560000 72,86 7686
Mod./Inst. Und DG Ausbau 2015/2016
14 06.11.2023 | Einbaukiliche 40.000 € 650.000 -40000 610000 103,78 5878
15 18.01.2024 | Mod./Inst. Und DG Ausbau erfolgt 750.000 750000 101,32 7402
16 19.01.2024 | Mod./Inst. Und DG Ausbau 1995/1997 560.000 560000 91,25 6137

Konjunkturelle Anpassung

Es ist eine konjunkturelle Anpassung fur die Kauffalle erforderlich. Das Jahr 2022 war
gekennzeichnet durch einen ersten, massiven Anstieg der Finanzierungszinsen, die zu
einer Preisdampfung bei der dynamischen Kaufpreisentwicklung der letzten Jahre
fuhrte. In einem ersten Schritt werden auf Basis der Verodffentlichung des
Gutachterausschusses zu den Quartalen | bis Il 2023 entsprechend Anpassungen




vorgenommen. FUr den Zeitraum vom 30.09.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag
langeren Abwertungsphase eine Seitwartsbewegung

02.02.2024 wird bei

eingeschatzt.

der

Anpassung Ausstattungsmerkmale

Bei Wohnungen mit einem Aufzug wird die hoherwertige Modernisierung mit einem
Abschlag von -5% an das Bewertungsobjekt angepasst
2021 2022 2023
Quartale [ I Il \% [ I Il v [ I I
KP in € 5.050 | 5.300 | 5.400 | 5.600 | 5.750 | 5.700 | 5.600 | 5.400 | 5.400 | 5.250 |5.200
prozentuale
Veranderung | 0,030 | -0,019 | -0,037 | -0,071 | -0,096 | -0,088 | -0,071 | -0,037 | -0,037 | -0,010 | 0,000
Faktor 1,030 | 0,981 | 0,963 | 0,929 | 0,904 | 0,912 | 0,929 | 0,963 | 0,963 | 0,990 | 1,000

Somit ergibt sich folgende Auswertung:
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1 20.01.2022 7.731 0,904 6.989 6.989

2 15.02.2022 6.237 0,904 5.638 5.638

3 10.06.2022 6.829 0,912 6.228 6.228

4 15.07.2022 6.819 0,929 6.335 6.335

5 | 26.09.2022 8.708 0,929 8.090 8.090

6

7 | 03.05.2023 4.957 0,990 4.907 -245 4.662

8 | 25.05.2023 7.052 0,990 6.981 6.981

9 | 03.07.2023 7.701 1,000 7.701 7.701

10 | 13.07.2023 7.219 1,000 7.219 -361 6.858

11 | 19.07.2023 7.623 1,000 7.623 7.623

12

13 | 24.10.2023 7.686 1,000 7.686 -384 7.302

14 | 06.11.2023 5.878 1,000 5.878 5.878

15 | 18.01.2024 7.402 1,000 7.402 -370 7.032

16 | 19.01.2024 6.137 1,000 6.137 6.137
Mittelwert(MW): 6.675
unterer Wert: 4.662
oberer Wert: 8.090
Variationskoeffizient: 0,14
Standardabw.(o): 923
Standardabw.(o)-1: 5.752
Standardabw.(g)+1: 7.598
Standardabw.(o)-2: 4.830
Standardabw.(g)+2: 8.520
+30% vom MW 8.678
- 30% vom MW 4.673

Vergleichsobjekte mit Anpassungen an das
Bewertungsobjekt
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Im Ergebnis zeigt sich:

Der Mittelwert (vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert) liegt bei 6.675 €/m?
Wohnflache. Bei einem Variationskoeffizienten <= 0,2 - hier 0,14 ist die Aussagekraft
des Mittelwertes gut.

Die zweifache Standardabweichung zeigt, dass kein Kauffall auRerhalb einer
theoretischen Normalverteilung liegt, in der 95% aller Kauffélle erwartet werden.
Eine Herausnahme eines Kauffalles mit einer Abweichung von > +/-30 % vom Mittelwert
ist ebenfalls nicht gegeben. Bei Abweichungen von dieser GroRRe wird allgemein
angenommen, dass ein aul3ergewdhnlicher Geschaftsverkehr vorliegen konnte.

Zu- oder Abschlage fur besondere objektspezifische Merkmale

Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind nach einem ,subsidiarischen Prinzip®, wo zuerst auf
die allgemeinen, durchschnittlichen Verhéltnisse abgestellt wird in einem zweiten Schritt
die ,besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale“ zu berlicksichtigen:

,Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussenden
Grundstucksmerkmalen, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundsttcksmarkt Ublichen oder von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. (...) Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen werden, wenn Sie nicht bereits anderweitig berticksichtigt
worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche zu- oder Abschlage berlcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
soweit mdglich, in allen Verfahren identisch einzusetzen.”

Besondere Ertragsverhdltnisse
keine

Baumangel und Bauschaden
keine

Bauliche Anlagen (Liquidation)
keine

Bodenverunreinigungen
keine

Bodenschatze
keine

Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen
Keine

Sonstiges:
Die Wohnung war nicht zuganglich und die Vertragsverhéaltnisse sind unbekannt. Vor
diesem Hintergrund wird ein Abschlag von -10% fiir das Erwerbsrisiko vorgenommen.

Die Wohnung hat 2 Wohnrdume zur stark befahrenen Strafl3e und das Hofzimmer liegt
gegenuber von der Millsammelstelle. Vor diesem Hintergrund wird ein Abschlag von -
10% fur marktgerecht erachtet.



Wohnflache 112,95 | m2

Mittelwert X 6.675,00 | €/m?

Vorlaufiger Vergleichswert = 753.941,25 | €

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

besondere Ertragsverhaltnisse 0,00% 0,00 | €

Baumangel und Bauschaden 0,00% 0,00 | €

bauliche Anlagen (Liguidation) 0,00% 0,00 | €

Bodenverunreinigungen 0,00% 0,00 | €

Bodenschatze 0,00% 0,00 | €

grundstiickshezogene Rechte und Belastungen 0,00% 0,00 | €

Sonstiges

Larmbelastung -10,00% -75.394,13 | €

Wohnung nicht zugénglich -10,00% -75.394,13 | €
603.153,00 | €

Vergleichswert gerundet 600.000,00 | €

bezogen auf Wohnflache 112,95 5.312,08 | €/m?

3.3 Plausibilisierung

Im vorliegenden Fall wurde fir das Bewertungsobjekt das Vergleichswertverfahren
angewandt:

Marktangepasster Vergleichswert 600.000,00 €
ca. 5.312,00 €/m?

Mit Bezug auf die Stichprobe ist der Verfahrenswert im Vergleichswertverfahren im
unteren Spannenbereich vom Mittelwert einzuordnen.

Mit einem Abschlag fir die Unzuganglichkeit der Wohnung und den unbekannten
Vertragsverhaltnissen sowie unter Bertcksichtigung der Larmbelastung der Wohnung
ist der Verfahrenswert nahe dem unteren Spannenwert der Stichprobe. Der
marktangepasste Vergleichswert mit den objektspezifischen Anpassungen erscheint
hier plausibel.



3.4 Festlegung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert nach 8§ 194 BauGB wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die
Vorhersage des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert fur das Objekt Schivelbeiner Stral3e 47 in 10439 Berlin-Pankow, in der
Gemarkung Prenzlauer Berg, Flur 419, Flurstick 110, eingetragen im Grundbuch von
Prenzlauer Berg unter der Blatthnummer 16.345 mit dem Miteigentumsanteil von 47/1.000
und dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Nebengelass (Kellerverschlag) # 6,
wird vom Sachverstandigen zum Wertermittlungsstichtag 02.02.2024 unter
Berticksichtigung der Lage und Merkmale des Objektes sowie der Marktverhéaltnisse auf

600.000,00 €
geschatzt.

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
unparteiisch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches
Interesse am Ergebnis der durchgefihrten Verkehrswertermittiung.

Das Gutachten dient ausschlie3lich dem Auftraggeber und ist nur fr den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des
Sachverstandigen.

Berlin, den 03.04.2024

Dipl.-Ing. Friedrich Stark

4  ANGABEN FUR DAS AMTSGERICHT MITTE

a) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

b) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind voraussichtlich nicht vorhanden.

¢) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht. Grundsatzlich kann Hausschwamm bei
der Bauweise des Objektes und auf Grund seines Alters, sowie mehrerer Sanierungs-
bzw. Modernisierungszyklen nicht ausgeschlossen werden.

d) Baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.

e) Es bestehen keine Anhaltspunkte flr 6kologische Altlasten

f) Mieter sind nicht bekannt.

g) WEG Verwalter ist die Promeda Hausverwaltung GmbH, Berliner Straf3e 83 in 13189
Berlin.
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Bodenrlchtwerte zum Stlchtag 01.01.2024
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ANchibekt. Dipl ng (FH) Kous Kesgler  /
Adeete A0 17770 LN
Kellergeschoss
Ausschnitt Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom

08.05.2000



Vorderhaus OG 1 09-99
AUFTEILUNGSPLAN

Wohn-und Geschaftshaus
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Grundriss Vorderhaus 1. Obergeschoss Wohnung #6
Ausschnitt Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
08.05.2000
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Strallenfassade

Durchgang zum Hof
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Treppe Vorderhaus
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Seitenflugel Sondereigentum #6
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Hofsituation

Hinterhaus
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