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Postleitzahl/Land/Stadt 10407 Berlin
Bezirk Pankow
Stadtteil Prenzlauer Berg
Adresse Botzowstrale 70
Wohnungslage Vorderhaus, Hochparterre links
Sondereigentum Wohnung nebst Keller # 24
Miteigentumsanteil 35,87/10.000
Sondernutzungsrecht Keller K 024
Grundbuch Prenzlauer Berg
Grundbuchblatt 22710
Flur 116
Flurstick 42
Haustyp vollunterkellertes Mehrfamilienhaus
Baujahr Gebaude 1937
Wohnflache/Anzahl WE Untergemeinschaft | (von 2) ca. 7.520 m?/ 131 WE
Grundstulcksflache 14.476,00 m?
Wohnflache It. Aufteilungsplan ca. 54,00 m?
Anzahl Rdume 2 Zimmer, Kiche, Bad, Flur, Balkon
Vertragszustand vertragsfrei
Nettokaltmiete im Monat 0,00 €
Wohngeld It. Wirtschaftsplan 2022 268,22 €
Zustand Gebaude/Wohnung normal, normal
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 26.08.2022
Auftraggeber Amtsgericht Mitte, LittenstralRe 12-17, 10179 Berlin
Verfahrenszeichen 30 K64/17
Verkehrswert (nach § 194 BauGB)
351.000,00 €
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1 AUFTRAGSGRUNDLAGE

1.1 Auftraggeber/in
Auftraggeber ist das Amtsgericht Mitte, Littenstrale 12-17, 10179 Berlin.

1.2 Hintergrund der Wertermittlung

Der Auftraggeber flhrt auf Antrag die Zwangsversteigerung durch. Hierzu soll geman

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

Hierzu wird vom Sachverstdandigen angemerkt, dass unter dem gleichen
Verfahrenszeichen im Jahr 2020 bereits ein Gutachten erstellt wurde, bei denen das
Bewertungsobjekt sowohl innen als auch auflen in Augenschein genommen werden
konnte. Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich dabei im Wesentlichen um eine
Aktualisierung des Verkehrswertes.

1.3 Stichtage
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 26.08.2022.

1.4 Ortsbesichtigung

Am 26.08.2022 um 9.00 Uhr fand ein Ortstermin statt, bei dem kein Zugang zur Wohnung
gewahrt wurde. Es konnte das Gemeinschaftseigentum des Hauses Botzowstralle 70
einschliellich Treppenhaus, sowie das Gemeinschaftseigentum der Wohnanlage
Botzowstralle 68 bis 76 (ger.), John-Schehr-Strale 37 bis 53 (unger.), Rudolf-Schwarz-
Stralte 2-16 (ger.) sowie Werner-Kube-Stral3e 5 bis 7 (unger.) durch Aul3enansicht und
die Freianlagen besichtigt 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 geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2014 (BGBI. | S. 1748) in der letztgiltigen
Fassung

- die ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung Uber Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in der Fassung vom 14.07.2021,
BGBI. 1 2021 S. 2805 ff und

- die WertR 2006 — Wertermittlungs - Richtlinien 2006 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Marz 2006 (BAnz Bundesanzeiger Nr. 108 a, ber. Nr. 121)

- die Sachwertrichtlinie- SW-RL vom 05.09.2012

- die Vergleichswertrichtlinie -VW-RL vom 20.04.2014

- und die Ertragswertrichtlinie —-EW-RL vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015
B4)

Weitere Bewertungsgrundlagen sind

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

- die mindlich und schriftlich erteilten Auskinfte der zustandigen Bezirksverwaltung
und sonstigen Auskunftsstellen, wie z.B. Grundbuch-, Planungs-, Denkmalpflege-,
Umwelt-, Hoch- und Tiefbauamter u. a.,

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

- Grundsticksmarktbericht 2018/19, Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Land
Berlin

- IVD Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2019/2020

- Abfrage aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte Berlin am 26.02.2020



- die o. a. Ortsbesichtigung.
- auf den Quellennachweis im Text wird hingewiesen.

Der maligebliche, rechtliche und der tatsachliche Zustand der Immobilie wird vor dem
Hintergrund der Verkehrswertermittiung auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen
und der Erkenntnisse aus der Sachverhaltsermittiung sowie einer durchgefuhrten
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 berlcksichtigt (vgl. Stober ZVG, 20. Auflage,
§ 74a Rdn. 4.7).

Grundbuch, auszugsweise

Grundbuch von Prenzlauer Berg Blatt 22710 — Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1 (Auszug):

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1:
Grundstiick: Gebd&ude und Freiflache
BétzowstralBe 68 bis 76 (ger.), John-Schehr-Stral3e 37 bis 53 (unger.),
Rudolf-Schwarz-Stral3e 2-16 (ger.) sowie Werner-Kube-Stral3e 5 bis 7 (unger.)

Bewertungsobjekt hier gelegen in
Botzowstrale 70

Flur 116
Flurstiick 42
Blatt 22710
Grundstiicksgré3e insgesamt in m? 14.476,00
Sondereigentum #24
Sondernutzungsrecht Keller K 024
Miteigentumsanteil 35,87/10.000
Erste Abteilung:
Eigentiimer/in: XXXX XXXX,
Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. | Lfd. Nr. Lasten und Beschrénkungen
Eintragung | betroffenes
Grundstiick
1 1 Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Fernwédrmeleitungsrecht), geméan

Bewilligung vom 22.06.2005

Nur lastend auf dem Flurstiick 49: Grunddienstbarkeit
(Baubeschrénkung/Uberbauerhaltungsverpflichtung) fiir den jeweiligen
Eigentiimer von Prenzlauer Berg Blatt 21233N hier wegen Begriindung

2 L von Wohnungs- und Teileigentum eingetragen in Prenzlauer Berg Blétter
22.687 bis 22.936 (ehemals Blatt 1920N Best Verz. Nr. 3). Gemal3

Bewilligung vom 28.09.2005

4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mitte, 30 K 64/17)

Eingetragen am 27.09.2017

Dritte Abteilung: Grundschuld ohne Brief



Teilungserklarung und Aufteilungsplan

In der Teilungserklarung vom 27.09.2005 werden nach Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) Wohnungs- und Teileigentume gebildet sowie die Grundbuchblatter 22687N bis
22936N im Grundbuch von Prenzlauer Berg angelegt. Ferner werden
Sondernutzungsrechte an Kfz-Stellplatzen und Hausgarten bewilligt.

Jeweilige Eigentumer des Dachgeschosses werden ermachtigt zu Wohn- oder
Nichtwohnzwecken das Dachgeschoss auszubauen.

Gemal § 15 werden Untergemeinschaften gebildet. Diese dirfen nach den §§ 21 und
22 WEG selbst Uber Instandhaltung, Renovierung, Modernisierung der im
Gemeinschafseigentum stehenden Gebaudeteilen beschlieRen. Die genannten
Untergemeinschaften bilden eine eigene Instandhaltungsricklage, hier das
Bewertungsobjekt:

¢ Untergemeinschaft I: Botzowstralle 68 — 76 gerade, John-Schehr-Stralle 37 bis
53 ungerade

Hofseitig hinter dem Sondereigentum #24 befindet sich gemal Anlage 4 der
Teilungserklarung ein Mietergarten G18. Die Flache wurde aber nicht bei Erwerb der
Wohnung zugeordnet. Analog wurden von dem teilenden Eigentimer auch Kfz-
Stellplatze als Sondernutzungsrechte verdulRert, die — sofern dies nicht geschieht — fur
die Gemeinschaft zur Verfiigung stehen. Tatsachlich wurde vor Ort kein ,Mietergarten®
G18 vorgefunden. Auch nicht im Grundbuch des Bewertungsobjektes.

Die Anderungsbewilligungen vom 13.03.2006 und 24.05.2006 der Teilungserklarung
haben keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung des Bewertungsobjektes.

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 begunstigte in jingster Vergangenheit die
touristische Attraktivitdt sowie eine auflerordentlich hohe Anzahl an wirtschaftliche
Existenzgrindungen (,Existenzgriinderhauptstadt®). Gleichzeitig gilt fir Berlin, dass es
einen ausgepragten tertiaren Sektor, hier den ,Offentlichen Dienst* hat. Der industrielle
und finanzielle Sektor ist schwach entwickelt.

Das Bewertungsobjekt Botzowstralle 70 #24 liegt im Bezirk Pankow, Ortsteil Prenzlauer
Berg von Berlin und hier im ,Botzowviertel“ nordlich der Danziger StralRe nahe dem
Anton-Saefkow-Park. Es befindet sich damit im geografischen Zentrum und
Innenstadtbereich. 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 geflihrt.

Zentren
Die Entfernung zur City West (Zoologischer Garten) betragt ca. 11,0 km und zum
,Hauptzentrum Alexanderplatz® ca. 3,0 km.

Im polyzentrischen Versorgungsangebot von Berlin ist das n&achstgelegene
Stadtteilzentrum ,S-Bhf. Greifswalder StralRe“ fuBlaufig in ca. 1,0 km Entfernung
erreichbar. Ferner besteht entlang der B2 Greifswalder Stralle ein dichter Besatz mit
Einzelhandel.



ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

S-Bahnhof: Greifswalder Strale ca. 0,8 km
U-Bahnhof: nicht vorhanden
Bus/Strallenbahn: Arnswalder Platz M 10 ca. 300 m

ErschlieBung StraBe

Das Verkehrsaufkommen in der BotzowstralRe ist gering. Das Bewertungsobjekt liegt
hier nahe dem Kreuzungsbereich der John-Schehr-Stralie.

Die StralRe ist zweispurig mit beidseitigem Langsparken und mit einem
Betonplattenbelag ausgestattet. Die Gehwege sind mit Betonstein und Kleinmosaik
belegt. Ein alter StraRenbaumbestand und Vorgarten lockern das Erscheinungsbild der
Stralle auf. Es ist eine Parkraumbewirtschaftung vorhanden.

Ubergeordnete Anbindung: A 114 (Autobahnzubringer) zum Berliner Ring ca. 6,0 km.

Soziale Infrastruktur

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

Griunversorgung
Freizeit- und Grinanlagen befinden sich in mittelbarer Entfernung:

Anton-Saefkow-Park (nordlich) ca. 200 m
Ernst-Thalmann-Park (westlich) ca. 400 m
Arnswalder Platz (stdlich) ca. 300 m

Siedlungsstruktur/Ortsbild

Das Umfeld des Bewertungsobjektes wird bestimmt durch eine geschlossene Bauweise
der 30er Jahre (Reformwohnungsbau, auch ,Griine Stadt* genannt), die Uberwiegend
der Wohnnutzung dient. Das Ortsbild ist gepflegt. Die Wohnanlage wurde im Rahmen
der Umwandlung in Eigentum modernisiert, Balkone an die Wohnungen angesetzt und
die Grlinanlagen neu hergerichtet. Vandalismus tritt nicht in Erscheinung. Einer
Instandhaltung wird nachgekommen.

Image

Das Botzowviertel liegt zentrumsnah zum Alexanderplatz und der ,kulturellen Mitte*
Berlins. Es verfligt Uber eine lebendige und kleinteilige Kultur- und Gastronomieszene,
die auch touristisch von Bedeutung ist. Das Wohnviertel nordlich der Danziger Stral3e
mit dem Reformwohnungsbau der 30er Jahre mit der Nahe zum Park gilt als attraktiver,
ruhiger Wohnstandort fir Familien im Szenekiez ,Botzowviertel*

Mietspiegel/Bezirksreport IVD
Der Mietspiegel 2019 ordnet den Standort als mittlere Wohnlage ein.

Der IVD Bezirksreport 2015/2016 geht von einer einfachen bis mittleren Wohnlage aus.

Der Einstufung als mittlere Wohnlage kann hier vom Unterzeichner gefolgt werden:
Deren Merkmale sind geschlossene und stark verdichtete Bauweise, die teilweise uber
Gemengelagen verfligt, sowie mittlere Durchgriinung, mittleres Image im Sinne des
Sozialatlas und ein bis zu Uberdurchschnittliches Versorgungsangebot besitzt.



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. 3.644.000 Einwohnern Ende 2018. Davon lebten ca. 402.000
Einwohner in dem Bezirk Pankow.

Bei der Bevdlkerungsprognose 2018 — 20130 der Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung Berlin (10. Dezember 2019) wird fur 2030 mit einem starken
Bevolkerungszuwachs gerechnet. Die mittlere (bevorzugte) Variante sieht hier ein
Wachstum von 177.000 auf 3.920.000 Einwohner vor.

Eine Abfrage der Sozialdaten unter FIS-Broker (Quelle: http://fbinter.stadt-berlin.de) der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung ergibt mit Stand vom 26.02.2020 folgendes Bild:

Arbeitslosigkeit/Zuwendungen nach Sozialgesetzbuch Il und Il

Der Anteil der Bevolkerung zwischen 15 und 65 Jahren, der nach dem Sozialgesetzbuch
Il und Il Zuwendungen erhalt, liegt gemal Untersuchungen Soziale Stadtentwicklung
fur 2016 bei 3 - 6% im engeren Umfeld des Bewertungsobjektes.

Anmerkung: Die Bundesagentur flir Arbeit geht fliir Gesamtberlin von einer offiziellen
Arbeitslosenquote von 7,8 % fur Juni 2019 aus, bundeweit von 5,0 (Quelle:
www.berlin.de/sen/wirtschaft , hier Januar 2020).

Auslanderanteil
Der Auslanderanteil lag 2016 fur das Bewertungsobjektes bei 10 — 20% im weiteren
Umfeld (Mittelwert Berlin 13,5%).

Sozialatlas Berlin

Die sozialrdumliche Prognose 2017 fiir den Block wird in einem ,Status-Dynamikindex®,
der sich auf sechs Indikatoren aus sozialer und wirtschaftlicher Situation des Gebietes
bezieht, mit der Stufe 2+/- ausgedrickt. 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 W1
Wohnflache mit einer Geschossflache (GFZ) Uber 1,5 aus. Im mittelbaren Umfeld
werden der Park als Grinflache ein Betriebshof, zwei Schulstandorte und die
Gleisanlagen der Ringbahn dargestellt.

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

Verbindliche Bauleitplanung
Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB beurteilt. Genehmigungsfahig sind sie, wenn sie
sich nach Art und Mal der Bebauung einfligen und die Erschlielung gesichert ist.

Besonderes Stadtebaurecht
Das Bewertungsobjekt unterliegt nach telefonischer Auskunft vom 26.02.2020 keiner
Erhaltungsverordnung nach § 172 BauGB.

Ein Sanierungsgebiet und Entwicklungsgebiet besteht nicht.



Denkmalschutz

Eine Eintragung in der Denkmalliste vom 10. Dezember 2019 liegt nicht vor. Im
unmittelbaren Umfeld befinden sich keine Denkmale die einen Umgebungsschutz als
Restriktion fiir das Bewertungsobjekt ableiten lassen.

Baulasten

Im Bauarchiv Pankow haben sich keinerlei Vorgange 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 Grundstiicksmerkmale

Zuschnitt und GroRe

Es handelt sich um ein blockgrofes Grundstlick mit einer Flache von 14.476,00 m2. Die
Stralienfronten betragen ca. 160,00 m x ca. 90,00 m. Die Blockkanten verlaufen nahezu
parallel zueinander. Unwirtschaftliche Verhaltnisse entstehen nicht.

Flur; Flurstiick Nutzung GroBe in m?
116; 42 Gebaude- und Freiflache 14.476,00
Botzowstralle 68 bis 76 (ger.), John-
Schehr-StralRe 37 bis 53 (unger.),
Rudolf-Schwarz-StralRe 2-16 (ger.)
sowie Werner-Kube-Strale 5 bis 7
(unger.)

Summe 14.476,00

Topographie
Das Grundstick liegt plan zum Strallenraum.

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

Technische ErschlieBung

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 Mitte wurde auf Grund der Siedlungshistorie verzichtet und
eine Freiheit von ErschlieBungsbeitragen gegenwartig unterstellt.

Altlasten/Umwelteinfliisse

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

Das Bewertungsobjekt liegt an einer untergeordneten Wohnstralle. Das
Verkehrsaufkommen ist gering, sodass stral’enseitig von geringen Emissionen
auszugehen ist. Weitere Emissionsquellen waren vor Ort nicht ersichtlich.

Entwicklungszustand



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

2.5 Gebaudemerkmale

Bei der Beschreibung der Gebaudemerkmale werden nur offensichtliche und pragende
Merkmale aufgeflhrt, soweit sie ohne eine zerstdrende Untersuchung sichtbar und fir
die Verkehrswertermittiung notwendig sind. Einzelne Abweichungen sind mdglich, wenn
sie nicht wertrelevant sind. Darstellung von Nicht-Sichtbarem geht auf Unterlagen oder
Hinweisen bei der Inaugenscheinnahme oder Annahmen der Ublichen Ausflihrung aus
dem Baujahr zurlck.

Bei der Verkehrswertermittiung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten. Entsprechende weiterfihrende Untersuchungen zur Ursache
erfolgen nicht. Dies gilt fir 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 anschlielRender
Beurteilung flr den Verkehrswert.

In der folgenden Verkehrswertermittlung 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
berucksichtigt.

Funktionalitat und Ausstattung

Das Gebaude Boétzowstralte 70 ist Teil einer groReren Wohnanlage, die 1937 im
Rahmen des Reformwohnungsbaus Gber mehrere Blocke ndrdlich der Danziger Stralle
errichtet worden ist. Das Bewertungsobjekt Botzowstrale 70 gehort zu einer
Untergemeinschaft: Botzowstralle 68 — 76 (gerade), John-Schehr-Stralle 37 bis 53
(ungerade). Der Energieausweis vom 03.06.2008 geht von einer Nutzflache von 7.520
m? aus.

Das Mehrfamilienhaus ist viergeschossig, voll unterkellert und das Dachgeschoss ist
ausgebaut. Es werden 2 Wohnungen je Geschoss erschlossen (Zweispanner). Mit dem
ausgebauten Dachgeschoss sind 9 Wohnungen im Gebaude vorhanden. Eine
Modernisierung der Anlage wurde in den letzten 10 Jahren vorgenommen mit der
zusatzlichen Ausstattung mit Balkonen und der Renovierung der Treppenhauser, hier
auch Austausch der Einfachverglasung gegen eine Isolierverglasung mit
Kunststoffrahmen.

Im Folgenden wird die Ausstattung zusammengefasst:

Gebaude
Fundament keine Setzungsrisse, funktionstiichtig
Fassade/Aullenwande massiv,

Kratzputz und Anstrich, geschlossen, leicht verwittert
Ausstattungsstandard: normal



Fassadenelemente

FuRboden/Decken

Nichttragende Innenwénde

Dach

Fenster

Treppenraum

Haustir

Kiche

Bad

Wohnraum

Unterhaltungszustand: normal

Balkone angesetzt
Metallkonstruktion

Brustung Metallgitter
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Massive Decke KG/EG
Holzbalkendecken OG

massiv

Satteldach, Pfanneneindeckung,
ausgebaut, Kastengauben
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Isolierglasfenster im Kunststoffrahmen
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Hausflur, EG bis 1. Podest Fliesen hell, neuwertig,
Treppe gemauert mit Holzsetzstufen, lackiert, Sisalbelag
Podeste mit Holzdielen und Sisal

Holzgelander mit Holzflllstaben, gestrichen

Wande verputzt /gestrichen

Decken verputzt, gestrichen

Ausstattungsstandard: normal

Unterhaltungszustand: gut

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

Boden mit grof3en Fliesen, hell

Wand Nassbereich mit Fliesenspiegel, Putz und Anstrich
Decke Putz, Anstrich

Unterschranke 2,40 m

Spulbecken, E-Herd 4 Kochstellen Cerankochfeld
Ausstattungsstandard: mittel

Unterhaltungszustand: normal

Wande tirhoch gefliest, Putz, Anstrich
Decke Putz, Anstrich

Badewanne eingefliest

Waschbecken mit Tisch, grof3
Wand-WC mit Spuilkasten
Handtuchheizkoérper
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Dielen, abgezogen, natur
Decke verputzt, gestrichen
Wande tapeziert, gestrichen
Ausstattungsstandard: normal



Unterhaltungszustand: normal
Heizung Fernwarme

Wasser/Abwasser Strangsanierung unbekannt
Kaltwasserzahler

Warmwasser zentral, Warmwasserzahler

Elektrik zeitgemald, mehrere Stromdosen je Raum,
mittiger Deckenauslass
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: Ublich instandgehalten

AnschlUsse Telefon-, vorhanden
Wasser-/Abwasser, vorhanden
Strom-, vorhanden

Keller Holzverschlag, ca. 10 m?
Betonestrich, Wande gemauert und geschlammt
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Energiepass Primarenergiebedarf von 174 kWh /(m?a) It.
Energieausweis vom 02.01.2019

Aulenanlagen parkartige Gestaltung, weite Sichtbeziehungen, alter
Baumbestand, Wiese, Spielplatz
Kfz-Stellplatze in geringer Zahl im Hof
Tlw. Mietergarten
Mullstandort mit Sichtschutz
hohe Aufenthaltsqualitat

Fazit

Insgesamt befindet sich das Gebaude mit Bezug auf sein Baujahr in einem normalen
Bauzustand. Einer Instandhaltung wird nachgekommen und eine Modernisierung des
Hauses hinsichtlich Erneuerung der Treppenhausfenster und Sanierung Treppenhauser
wurde angegangen. Mit dem Anschluss an das Fernwarmenetz wird ein zeitgemaler
Standard der Energieversorgung erreicht.



2.6 Wohnungsmerkmale

Die Wohnung # 24 liegt im Vorderhaus, Hochparterre links und verfligt gemaf
Aufteilungsplan bei einer Wohnflache von ca. ca. 54,00 m? Gber 2 Zimmer, Kuche, Bad,
Flur und Balkon.

Wohnflache nach eigener Berechnung gemaf Aufteilungsplan zur
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 08.12.2005
m m Faktor Wohnflache in m?

Wohnraum 1 4,77 3,57 1 17,03

1,46 1,01 -1 -1,47
Wohnraum 2 4,51 3,79 1 17,09
Bad 1,31 3,33 1 4,36
Flur 1,46 2,38 1 3,47
Kiche 4,54 2,39 1 10,85
Loggia 3,16 1,48 0,5 2,34
Summe 53,67
Summe gerundet 54,00

Der Aufteilungsplan zum Sondereigentum # 24 zeigt einen mittig gelegenen Flur, von
dem zwei Wohnraume, das Bad und die Kiiche erschlossen werden. Damit verfugt die
Wohnung Uber wenig ErschlieBungsflache und wird als sehr funktional eingestuft. Der
grolie Wohnraum hat Zugang zum Balkon, der nach Osten ausgerichtet ist und Gber eine
gut nutzbare Flache von ca. 5,00 m? verfigt. Mit der Orientierung zum Hof ist die
Aufenthaltsqualitat hoch.

Die Wohnung wurde augenscheinlich im Zuge der Umwandlung saniert und
modernisiert.

Fazit

Die Wohnung ist funktional und hat mit einer zum Hof orientierten Loggia einen hohen
Wohnwert. Das Bad ist modern und zeitgemal3, ebenso die Kiiche mit ihren Anschliissen
Insgesamt ist die Wohnung gepflegt.

2.7 Mietverhiltnis

Die Wohnung wird von einem Familienmitglied bewohnt. Ein Mietverhaltnis besteht nicht.

2.8 Verwaltung

WEG Verwalter ist die STRABAG Residential Property Services GmbH, WEG
Verwaltung, Heerstralte 24/26, in 14052 Berlin.

Gemall der Wohngeldabrechnung 2022 betrug zum Ende des Jahres 2021 die
Instandhaltungsriicklage ca. 171.000 € fir die Untergemeinschaft 1.

Der Instandhaltungsrucklage der Untergemeinschaft 1 werden laut Wirtschaftsplan 2020
ca. 44.840 € zugefuhrt. Der Anteil fir das Bewertungsobjekt betragt dabei 273,16 € und
entspricht mit Bezug auf die Wohnflache von ca. 54,00 der Wohnung ca. 5,06 €/m?/Jahr.

Das Wohngeld laut Wirtschaftsplan 2020 betragt 268,22 € €/Monat warm.



Protokolle der Eigentimerversammlung (Auswabhl):

20.08.2019

e Beschluss zur Installation von Rauchwarnmeldern durch die Gemeinschaft
e Zusatzliche Arbeiten am Treppenhaus beschlossen

30.09.2021

e Keine besonderen Vorkommnisse

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 flur Berliner Verhaltnisse deutlich angezogen. Ein historisches
Zinstief ermdglicht 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 wachst in der konkurrierenden Nachfragesituation
und Abschlage flir negative Bewertungsmerkmale fallen geringer aus.

Fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums in Prenzlauer Berg kann festgestellt werden,
dass hier ein sehr aktiver Markt vorliegt. Dokumentiert wird dies u.a. im
Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses von Berlin 2020/2021, S. 68 ff:

Erst und Weiterverkdaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre
1920-1948, bezugsfrei
2020 2021
Anzahl Spanne Mittel Anzahl Spanne Mittel
Berlin 4.02 3.810 524 4.569
City 101 3.173-5.551 4.331 179 3.834-6.706 5.342




3 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
3.1 Auswahl des Verkehrswertermittiungsverfahrens

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

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

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

das Vergleichswertverfahren, §§ 15 ff.
das Ertragswertverfahren, §§ 17 ff.
das Sachwertverfahren, §§ 21 ff.

Nach § 8 ImmoWertV sind ,die Verfahren nach der Art des Gegenstands der
Wertermittlung unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.”

Bei dem Vergleichswert werden die Kaufpreise vergleichbarer
Grundstlicke/Gebaude/Wohnungen herangezogen, bei denen die Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen. Der Ruckgriff auf eine Kaufpreissammlung und ein
waktiver* Markt lassen eine Ermittlung des Vergleichswertes zu. In diesem Fall kdnnen
Ubereinstimmende Vergleichsobjekte zu dem Bewertungsobjekt gefunden werden.

Der Ertragswert wird aus dem anteiligen Bodenwert und dem marktiblichen Ertrag
eines  Gebaudes/Wohn-, Nutzungsflache ermittelt. Da das Objekt als
Eigentumswohnung prinzipiell fiir 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 Berucksichtigung von Anpassungen (Alter, Instandhaltung und sonstige
Wert  beeinflussende  Umstande). Fir 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

-Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise

solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen.“ (§15 (1) ImmoWertV)



Bei der Recherche von Vergleichsobjekten in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin am 04.03.2016 wurden folgende
Kriterien fur eine blockbezogene Kaufpreisauskunft beriicksichtigt:

Kriterium Parameter
Bewertungsobijekt Wohnungseigentum
Bodenrichtwertzone 1688

Wohnsiedlung nérdlich der Danziger StralRe
zwischen Landsberger Allee und Greifswalder
StralRe bis zum S-Bahnring, einschlielich
Wohnblock 6stlich vom Arnswalder Platz

Baujahr 1920 bis 1948
Wohnlage Einfach, Mittel
Verfiigbarkeit bezugsfrei
Wohnflache 40 bis 60 m?
Balkon ja
Vertragsdatum ab 01.01.2022

In dieser Gebietskulisse konnten 17 ausgewertete Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Berlin abgerufen werden. Eine erste
Uberprifung zeigt, dass kein Paketverkauf und kein erhdhtes Klumpenrisiko bestehen.
Samtliche Kauffalle liegen in der ,Griinen Stadt*

Der Kauffall #4 verfugt Uber ein Sondernutzungsrecht an einem Pkw Stellplatz. Fur den
Preis von Garagen, Garagenboxen und abgeteilten Stellpldtzen in Parkhausern
einerseits, sowie offenen Platzen in Parkpaletten und einzelnen nicht Gberdachten Kfz-
Stellplatzen andererseits ist die Lage im Stadtgebiet maRgeblich. Preisbestimmend
hierbei sind fehlende Abstellmdglichkeiten im oOffentlichen Strallenraum sowie das
Angebot anzumietender Stellflachen. Der Grundstlicksmarktbericht Berlin stellt fir 2021
fest, dass bei Stellplatzen (in Sammelgaragen) zwischen 17.000-51.000 € und im Mittel
33.632 € gezahlt worden sind. Bei einer moderaten Bebauungsdichte, wie im
Reformwohnungsbau vorhanden, und einer Bereitstellung von Kfzstellplatzen im
offentlichen Strallenraum sowie auf den Grundstiicken wird ein mittlerer Stellplatzdruck
eingeschatzt. Vor diesem Hintergrund wird bei dem Kauffall vier fir den vorhandenen
Stellplatz ein Abschlag von 15.000 € angesetzt und direkt zum Abzug gebracht.

Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.
Konjunkturelle Anpassung

Samtliche Kaufpreise liegen im Jahr 2022. Eine konjunkturelle Anpassung ist nicht
erforderlich.
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1/20.01.2022 48,00 | 280.000 5.833 1,00 5.833,33

2124.01.2022 50,50 | 312.500 6.188 1,00 6.188,12

3[21.02.2022 59,00 | 409.000 6.932 1,00 6.932,20

4125.02.2022 49,00 | 300.000 6.122 1,00 6.122,45

5113.04.2022 52,56 | 380.000 7.230 1,00 7.229,83

6 |02.05.2022 49,00 | 310.000 6.327 1,00 6.326,53

7104.05.2022 48,00 | 335.000 6.979 1,00 6.979,17

8109.05.2022 55,80 | 369.000 6.613 1,00 6.612,90

9119.05.2022 50,00 | 320.000 6.400 1,00 6.400,00

10 | 30.05.2022 42,40 | 265.000 6.250 1,00 6.250,00

11108.06.2022 49,00 | 330.000 6.735 1,00 6.734,69
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17115.06.2022 | 49,80 | 315.000 6.325 1,00 6.325,30
Mittelwert(MW): 6.530,81
unterer Wert: 5.833,33
oberer Wert: 7.229,83
Variationskoeffizient: 0,06
Standardabw.(o): 402,12
Standardabw.(0)-1: 6.128,70
Standardabw.(g)+1: 6.932,93
Standardabw.(g)-2: 5.726,58
Standardabw.(g)+2: 7.335,04
+30% vom MW 8.490,06
- 30% vom MW 4.571,57
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Im Ergebnis zeigt sich:

Der Mittelwert (vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert) liegt bei 6.531 €/m?
Wohnflache. Bei einem Variationskoeffizienten <= 0,2 - hier 0,06 ist die Aussagekraft
des Mittelwertes sehr gut.

Die zweifache Standardabweichung zeigt, dass kein Wert au3erhalb einer theoretischen
Normalverteilung liegt. Eine Herausnahme von Fallen mit einer Abweichung von > +/-30
% vom Mittelwert ist nicht gegeben. Bei Abweichungen von dieser Gro3e wird allgemein
angenommen, dass ein aulRergewohnlicher Geschaftsverkehr vorliegen kénnte. Alle
Vergleichspreise werden fir die Ableitung des Vergleichswertes herangezogen.

Zu- oder Abschlage fiir besondere objektspezifische Merkmale

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

.Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt Ublichen oder von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. (...) Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen werden, wenn Sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt
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 Ertragsverhiltnisse
keine

Baumangel und Bauschaden

An dem Gemeinschaftseigentum mit dem Dach (Notdach ohne Dammung), dem
Treppenhaus und der Heizungsanlage und einigen Putzfehlstellen zeichnet mittelfristig
ein erhohter Instandhaltungsbedarf ab. Vor dem Hintergrund einer unzureichend
gebildeten Erhaltungsricklage wird ein Risikoabschlag von -10% fiur angemessen
erachtet.

Das Sondereigentum zeigt hinsichtlich der Elektrik, Kiiche und Zustand der Wohnraume
einen Renovierungsbedarf auf. Hier wird ein Abschlag von -5% flr marktgerecht
erachtet.

Bauliche Anlagen (Liquidation)
keine

Bodenverunreinigungen
keine

Bodenschitze
keine

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Im Grundbuch, Abteilung Il, ist ein Fernwarmeleitungsrecht eingetragen. Eine Belastung
des Wertes wird darin nicht gesehen, vielmehr Vorteile im Betrieb. Ferner wird auf die



Besonderheit der Belastungen in Abteilung Il im Zwangsversteigerungsverfahren
hingewiesen, wonach Eintragungen in Abteilung Il nicht bertcksichtigt werden.

Konjunkturelle Marktanpassung
Nicht erforderlich.

Sonstiges:

Die Sondereigentume in der Wohnanlage ,griine Stadt* verfiigen tber eine
Hochparterre Lage und keine Erdgeschoss Lage. Aus den vorliegenden Kauffallen war
ein Abschlag bei den Kaufpreisen fir die Wohnungslage nicht erkennbar. Somit erfolgt
kein abschlieRender Abschlag fir die Lage des Bewertungsobjektes im Hochparterre.

Vorlaufiger Vergleichswert 6.530,81 | €
Wohnflache 53,67 | m?
vorlaufiger, marktangepasster Verkehrswert 350.508,73 | €
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

besondere Ertragsverhéltnisse 0% 0,00 | €
Bauméangel und Bauschaden 0% 0,00 | €
bauliche Anlagen (Liquidation) 0% 0,00 | €
Bodenverunreinigungen 0% 0,00 | €
Bodenschatze 0% 0,00 | €
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen 0% 0,00 | €
Sonstiges

Vergleichswert 350.508,73
Marktanpassung zum Stichtag 0,00% 0,00
Vergleichswert Markt angepasst 350.508,73 | €
Vergleichswert gerundet 351.000,00 | €
€/m? Wohnflache 6.539,97 | €

3.3 Plausibilisierung

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die
Vorhersage des wahrscheinlichsten Preises. Im vorliegenden Fall wurde fir das
Bewertungsobjekt das Vergleichswertverfahren angewandt:

Marktangepasster Vergleichswert 351.000,00 €
ca. 6.540,00 €/m?

Der Grundstiucksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Berlin
stellt 2020/2021 bei den bezugsfreien Eigentumswohnungen der Baujahre 1920 bis
1948 in der ,City-Region® eine Spanne von 3.834 — 6.706 €/m?> Wohnflache fest
(Mittelwert: 5.342 €/m?) fur das Jahr 2021 fest. Mit Bezug auf die zentrale Wohnlage und
die Parknahe sowie den Ausstattungsmerkmalen der Wohnung, ordnet sich das
Bewertungsobjekt bei einer Marktanpassung von ca. 5% fir das Jahr 2021 nahe dem
oberen Spannenwert des Gutachterausschusses ein (5.342 €/m? x 1,05 = ) mit 5.609 €
ein. Der marktangepasste Vergleichswert erscheint hier plausibel.



Dem Vergleichswert wird mit Bezug auf tatsachlich getatigte Verkaufspreise eine starke
Aussagekraft zugestanden. Somit wird der Vergleichswert fur den Verkehrswert
herangezogen.

3.4 Festlegung des Verkehrswertes

Der unbelastete Verkehrswert fur das Objekt BétzowstralRe 70 mit dem Sondereigentum
an der Wohnung nebst Kellerverschlag # 24 in Berlin - Pankow, eingetragen im
Grundbuch von Prenzlauer Berg unter der Blatthummer 22710, wird vom
Sachverstandigen zum Wertermittlungsstichtag 26.08.2022 unter Bertcksichtigung der
Lage und Merkmale des Objektes sowie der Marktverhaltnisse auf

351.000,00 €
geschatzt.

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

Das Gutachten dient ausschlief3lich dem Auftraggeber und ist nur flir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des
Sachverstandigen.

Berlin, den 08.09.2022

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) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.

e) Es bestehen keine Anhaltspunkte flr dkologische Altlasten

f) Mieter sind nicht bekannt.

g) WEG Verwalter ist STRABAG Residential Property Services GmbH, WEG
Verwaltung, Postfach 200425, in 13514 Berlin.



