GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Amtsgericht Berlin-Neukolin Ruth Plaul, Bauingenieur

Karl-Marx-StraBe 77/79
12043 Berlin

EU-zertifizierte Sachverstandige fiir
Wertermittlung von Grundstiicken

(zertifiziert nach EU-Norm DIN EN ISO/IEC 17024)

Alt-Lankwitz 27  D-12247 Berlin

Tel: (030) 766 802 90

Fax: (030) 766 80292  mobil: 0179 531 19 25
e-mail: ingenieurbuero.plaul@t-online.de

AZ: 70 K 24/23

Grundstiick
Donaustrafle 101
12043 Berlin
bebaut mit einem
Mehrfamilienwohnhaus
mit Vorderhaus, Seitenflugel,
Hinterhaus und Remise
Grundbuch: Neukolin Blatt 9963

erstellt am: 23.05.2023

Der Verkehrswert wurde zum Qualitdts-/Wertermittlungsstichtag 12.05.2023 ermittelt mit rd.

4.670.000,00 €

Lage: in Neukdlln nahe der Mitte Berlins, sehr gute Infrastruktur, einfache Wohnlage
gemal Mietspiegel, Lage im Sanierungsgebiet und Quartier ,soziale Stadt”

Objekt: Mehrfamilienwohnhaus bestehend aus Vorderhaus, Seitenfligel, Hinterhaus mit
EG, 4 Obergeschossen, Keller und einer 2-geschossigen Remise

Bauzustand: Grundbausubstanz ist instand gehalten mit Reparaturriickstau, Wohnungen mit
unterschiedlichem Modernisierungsstand (Gasheizung, Ofenheizung, Fenster,
Bader), Renovierungsbedarf am Gebaude

Baujahr: um 1907

Vertragszustand: 2 Gewerbeeinheiten im VHS, 29 WE vermietet, eine WE leer stehend

Wohnflache: 30 Wohneinheiten, 2 Gewerbeeinheiten mit insgesamt 1.946,52 m? Flache

Ausfertigung: Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten inkl. 4 Anlagen

mit insgesamt 18 Seiten.

Die Fotodokumentation enthalt 24 Fotos.

Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt

(davon eine Ausfertigung firr die Akte der Sachverstandigen).

- anonymisierte Internetausfertigung ohne Fotoanlage -
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul

.- Internetausfertigung -

Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

Zusammenstellung wesentlicher Daten
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Ansicht Donaustrake 101

Objekt

Donaustr. 101 in 12043 Berlin-Neukolin

Grundbuch

Neukolin Blatt 9963

Flurstiick Nr. 2, Flur 116

Grundstiicksflache 1.054 m?

Gebaude- und Freiflache

Wohnlage: einfach gemal Mietspiegel, sehr gute
Infrastruktur, Sanierungsgebiet, Quartier ,soziale Stadt*
Baujahr um 1907

N L)

mgebngsbebauung

kein Denkmalschutz

Bebauung des Grundstiicks

Mehrfamilienwohnhaus bestehend aus Vorderhaus,
Seitenfligel und Hinterhaus mit EG und vier Ober-
geschossen, unterkellert, Dachboden nicht ausgebaut,
2-geschossige Remise im 2. Hof

30 Wohneinheiten, 2 Gewerbeeinheiten, Remise
Vertragszustand

29 Wohneinheiten und beide Gewerbeeinheiten sind
zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Die Remise ist
ungenutzt.

"I :‘\-\.' I =
>

Baubeschreibung / Bauzustand

Gebaudesubstanz teilsaniert, Treppenhauser und
Hoffassaden renovierungsbeduirftig,

Wohnungen mit unterschiedlicher Ausstattung
(Ofenheizung, Gasthermen, Kastenfenster,
Isolierglasfenster, verschiedene Bad- und
Kichenausstattung),Gasanschluss in den Wohnungen,
Remise leer stehend und offensichtlich nicht nutzbar
(ehemalige Garagen/Werkstatt)

Wohn-/Nutzflache: rd. 1.947 m?

Ansicht erster Hof

Regelgrundriss

Z
250 ~

% v

W, 8 .
\\ 2 e
R R 1
.

Ausschnitt Flurkarte

Verkehrswert: rd. 4.670.000,00 €

Zum Wertermittlungsstichtag 12.05.2023

Objekt: Donaustr. 101, 12043 Berlin (MFH)
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.- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul .- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

1. Allgemeine Angaben zur Wertermittlung

Bewertungsobijekt: Donaustraf3e 101 in 12043 Berlin-Neukoélin,
bebaut mit einem Mehrfamilienwohn- und
Geschaftshaus mit VHS, SFL, HHS, EG, 4 OG,
unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Grund der Gutachtenerstellung: Feststellung des Verkehrswertes fur die
Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 12.05.2023
Ortstermine: 11.05. und 12.05. 2023
Teilnehmer am Ortstermin: - Frau Plaul (Sachverstandige)

- Mieter bzw. deren Bevollmachtigte

Umfang der Besichtigung: - Grundstiick
- AulRenanlagen
- Gebaude innen und aulRen
- 16 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten
- Keller

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - Auszug aus dem Stadtplan im
MalRstab 1 : 20 000
- unbeglaubigter Auszug aus der
Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1 000
- Bestandszeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitt) MaRstab 1 : 100
- Grundbuchauszug (nicht beigefugt)
- Literatur gem. Literaturverzeichnis
- Geoportal Berlin
- schriftliche Auskunft aus dem Bodenbelastungs-
kataster
- Auskiinfte GAA Berlin
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul .- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

Urheberrecht, Haftung und Ausschluss:

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschitzt und dient ausschlieRlich dem Gebrauch des AG. Eine
Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen, als den angegebenen Zweck bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Unterzeichners. Damit werden Schadenersatzanspriiche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen, auf Grund von
Berechnungsmethoden, Ansatzen und Schéatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und
Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fiir Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt, eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.
Jegliche Art von Priifungen und Untersuchungen in technischer Hinsicht, sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung fur nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber
auch fur Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdricklich ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer wirtschaftlich relevanten Disposition bezliglich des Bewertungsobjektes
zu diesen Angaben von der jeweiligen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

2. Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

2.1.1 Privatrechtliche Situation (aus dem Grundbuch auszugsweise)

eingetragen im: Grundbuch von Neukoélin
Amtsgericht: Neukdlin
Grundbuch: Blatt 9963
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung: Neukdlln, Flur 116
Flurstlck 2 1.054 m? Gebaude- und Freiflache Donaustraflte 101
Abteilung I:
Eigentiimer: 4. 1XXX - zur Halfte-
4.2 XXX
4.3 XXX
4.4 XXX
4.5 XXX
4.6 XXX

- 4.1 bis 4.6 zur anderen Halfte in Erbengemeinschaft -

Abteilung II:
2/1 Ein Sanierungsverfahren wird durchgefihrt, eingetragen am 10.02.2012.

1/1 Zwangsversteigerungsvermerk vom 27.02.2023

Weitere ggf. in Abteilung Il des Grundbuches bestehende, Wert beeinflussende Rechte sind zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen. Ggf. in Abteilung Il verzeichnete Schuldverhéltnisse
werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt und Verkehrswert neutral behandelt.

Im Grundbuch eingetragene Rechte: J.
Im Grundbuch eingetragene Lasten u. Beschrankungen: .
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.- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

2.1.2 Offentlich-rechtliche Situation

Altlasten/Kriegslasten:

Stadtplanerische Auskunft:

Baunutzungsplan

Das Grundstiick ist nicht im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin eingetragen (schriftliche Auskunft des Umwelt-
und Naturschutzamtes von 26.04.2022 in der Akte der SV).

Das Bewertungsgrundstlck liegt nach Ausweisungen des
Baunutzungsplanes Berlins im allgemeinen Wohngebiet. Ein
Bebauungsplan wurde nicht aufgestellt.

Das Grundstiick liegt im férmlich festgelegten Sanierungs-
gebiet SO 851 A/B (vereinfachtes Verfahren) gemaR § 142
BauGB und im Bereich ,soziale Stadt DonaustralRe Nord*

§ 171E BauGB und im ,Gebiet mit ungiinstiger Sozialstruktur®.
Das Bewertungsgrundstlck ist nicht als Einzeldenkmal in der
Denkmaldatenbank erfasst.

Baunutrungsplan
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Legende

Baunutzungsplan

der Bezirke II, III, VI, VIII,
IX, X, XI, XII, XIII, XIV, XX
' von Berlin

Art der Nutzung
Dorfgebiet
reines Wohngebiet
aligemenes Wohngebiet
gemischtes Gedwt
baschranktes Arbegsoabiet
1045 Ardafsoedet
Kermngebeat
Baulancreserve
besondes Zweckbastimmung

|

| U
=

MaB der

Waldgatet

Baustufe Geschod- Bebaudave GFZ OMZ
Nutzung an Fica

w2 01 02 08
O | w2 02 04 16
B | 3
=

ms3

03 06 24
03 09 36

“w s oW~

i | V3 03 12 48

Vi3 03 15 60

6 - 06 84

0 .0 1000 1300 2000 2500m

Objekt: Donaustr. 101, 12043 Berlin (MFH) Seite 6



Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul .- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

Quartier sozialer Zusammenhalt

Legende

] Gebiete Sozialer Zusammenhalt
gemaR § 171e BauGB
Quartiersmanagementgebicte
[[I]] am-Gebiet bis 31.12.2020
GW0R07  Lipscnzates | Gropiusstadt (verstet
OM1001  Maczann-Nord (verstet )
Gebiet bis 31.12.2020
VOMO101 Tod Beusselstralie
QMO107

I Gebiet bis 31.12.2015
QM0203  Wrangelkiez

Gebiet vor 2010
[ gebietver

aufgehcbene Sanierungsgebiete

(ab 2002)

) formiich festgelegte Sanierungsgebiete
(umfassendes Verfahren)

[ formiich festgelegte Sanierungsgebiste
(vereinfachtes Verfahren)

Nr. Name

50110 Spandauer Vorstadt

S0111 Rosenthaler Vorstadt

$0152 TurmstraBie

$§0153 Nordliche Luisenstadt

80154 BadstraBe/Pankstrale

S0211 Beusselstrae

50212 Stephankiez

S0251 Sudiiche Friedrichstadt

$0252 Rathausblock

$0308 Exerzierstrate

S0309 KoloniestraBe

S0310 Biesentaler Strae

S0311 Stettiner StraBe

S0312 Schulstrale

$0318 Soldiner Strale

50319 Langhansstratie

80416 Heimholzpiatz

80417 Kobwitzplatz

S0418 Teutoburger Platz

$0419 Winsstrale

50420 Botzowstrale

S0517 Samariterviertel

S0519 ‘Warschauer Strae

S0520 Tm.( JsiKreuz

SO551A/B  Wilhelmstadt

S0801 Kottbusser Tor

S0605 Chamissoplatz

SO0851AB  Karl-Marx-Strae/Sonnenaliee

$1101 Bulowstrae

$1104 Kolonnenstrale

S1151 Frankfurter Allee Nord

$1410 Kottbusser Damm Ost

S1411 ‘Wederstrale

S1509A/B/C  Niederschoneweide

$1612 Asstadt/Kietz-Vorstadt

$1613 Oberschoneweide

$1706 KaskelstraRe

§1707 Waedngstralie

$1805 Komponistenviertel

$1907 WollankstraBe
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul - Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

Gebiet ,sozial benachteiligtes Quartier”

ur Sthrkung sozial banachteiligter Quartiers Legende

P T | R rtiibergreifends
/J Gemeinschaftsinitiative zur

| Stdrkung sozial benachteiligter
Quartiere

D Handlungsréume der
Gemeinschaftsinitiative

1 1 Falkenhagener Feld / Spandauer Neustadt
2 Heerstrae
3 Markisches Viertel
4 Auguste-Viktoria-Allee
5 Reinickendorf-Ost
6 Wedding
7 Moabit-Nord
8 Kreuzberg-Nord
9 Neukdlin-Nord (mit Germaniagarten)
10 Neu-Hohenschonhausen
11 Marzahn-Nord
12 Hellersdorf-Nord
13 Stadtrand Sud
\ a) Thermometer Siedlung
b) Nahariyastralie
¢) Gropiusstadt
d) Kosmosviertel

... Gebiete mit besonderem
- Aufmerksamkeitsbedarf
(Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2017
SenStadtWohn - 1A -)

| Gebiete mit der unginstigsten
Sozialstruktur (Schicht 7)
(Sozalstrukturatias 2013 - SenGesSoz - 1A -)

Grundschulen mit hohen sozialen Belastungen

W >75% Lemmittelbefreiung
B > 50% Lernmittelbefreiung

Grenze Planungsraum (LOR)

Statuskarte

[status-1ndex 2021 Legende

Zusammenfuhrung von 3 Status-
Indikatoren zur sozialen und wirtschaft
lichen Situation der Einwohnerinnen

und Einwohner am 31.12 2020

in den Planungsraumen (542 PLR)

zum Status-Index, Unterteilung in 4 Kiasser
(Wert in Kastchen. Anzahl der PLR)

hoch
mittel

niedrig

sehr niedrig

unbewohnte Flache

O 8 1 O ' B B

81300731 Grenze und Nummer Planungsraum
— Grenze Bezirk

Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen wurde auftragsgemaf nicht
gepruft.
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul .- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

2.2 Lage des Objektes

Makrolage

Ort und Einwohnerzahl Berlin: 3.667.472 Mio. Einwohner (Stand 31.12. 2021)

Bezirk Neukdlin: 327.000 Einwohner (Stand 31.12.2021) mit 5 Ortsteilen
Ortsteil NeukdlIn: 163.852 Einwohner (Stand 31.12.2021)

Ausdehnung Ost-West: 45 km

Ausdehnung Nord-Sud: 38 km

Stadtgebietsflache: 892 km?

Bezirke : 12

Lage des Bewertungsobjektes: Bezirk Neukdlln, Ortsteil Neukdlln (Donaukiez)
Flughéafen in Berlin: BER

Das Bewertungsobjekt befindet sich stidlich der Mitte Berlins.

Mikrolage (innerortliche Lage)
Das gesellschaftliche Zentrum des Bezirkes mit einer Konzentration von ¢ffentlichen Einrichtungen und
Geschaften befindet sich in unmittelbarer Nahe auf der Karl-Marx-Straf3e.

Verkehrs- und Geschéftslage / Lagebeschreibung
Das Grundstiick ist in zentraler Lage mit sehr guter Infrastruktur gelegen.

Wohnlage It. Mietspiegel: einfach

Wohnlagekarte
einfache Wohnlage
mittiere Wohnlage
@ gute Wohnlage
n/\;
™ 7 i N
7/ A
£ S
../" N ~

va

Verkehrsanbindung
Die Verkehrsanbindung ist als sehr gut zu bezeichnen.

U-Bahn Rathaus Neukoélin (ca. 300 m Entfernung)
Bus z.B. Erkstral3e (ca. 300 m Entfernung)
City West ca. 30 Minuten mit der BVG (Bahnhof Zoo)
City Ost ca. 20 Minuten mit der BVG (Alex)

Eine S-Bahnanbindung befindet sich nicht in unmittelbarer Nahe.

Infrastruktur

Ein Vielzahl von Geschéaften, Gaststatten und Supermarkten sind im Umfeld vorhanden. Dies betrifft
ebenso 6ffentliche Einrichtungen, Kindereinrichtungen, Schulen und medizinische Einrichtungen. Im
direkten Umfeld der Donaustral3e, Karl-Marx-StralRe, Sonnenallee und HerrmannstralRe sind viele
Einzelgeschafte, Einkaufszentren (z.B. Neukdlln Arcaden), gréRere Ketten (z. B. TK-MAXX),
Gaststatten jeder Art und arztliche Einrichtungen vorhanden.
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul

.- Internetausfertigung -

Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

Immissionen

Immissionen gem. Mietspiegel und Umweltkarte: Verkehrslarm allgemein, Schienenfahrzeuge und

Fluglarm Gberwiegend (Tag, Abend, Nacht)

Larmkarte

>55 - 64 dB(A)

ErschlieRung:

L DEN in dB(A)
ab 55- 59
ab 60 - 64
B eb65- 69
B s 70-74
B -7

Larmquelien
w—  Autobahn
Bundesstrale

Hauptstralle
Es wurde nur das dargestellte StraRennetz in
die Larmberechnungen einbezogen (jedoch z.B.
keine Tempo-30-Zonen)

Das Bewertungsobjekt ist ortstiblich erschlossen. Medien wie Wasser, Abwasser, Kanalisation, Strom

stehen durch das 6ffentliche Netz zur Verfligung.

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlber hinausgehende, vertiefende

Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.3 Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkung

Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie der vorliegenden Bauzeichnungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
technische Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht gepruft; im

Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

2.3.1 Art und Nutzung der Bebauung, Baujahr

Art der Bebauung

Das Grundstiick ist in geschlossener Bebauung mit einem unterkellerten flinfgeschossigen

Mehrfamilienwohn- und Geschéaftshaus bebaut. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut. Das im
zweiten Hof befindliche zweigeschossige Nebengebaude (Remise) ist nicht saniert und in einem
nicht vermietbaren Zustand.

AuRenansicht

Die StraBenansicht wird durch Erkervorlagen, Loggien und Balkone bestimmt.

Objekt: Donaustr. 101, 12043 Berlin (MFH)
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul .- Internetausfertigung - Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 24/23

Nutzung
Zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag wurde das Objekt liberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Baujahr: um 1907

2.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung

Bauzustand / Allgemeinbeurteilung:

Das Gebaude weist eine solide Bauweise auf. Durch Instandhaltungs- und Reparaturmal3nahmen
wurde die Bausubstanz gewartet. Es wurde keine umfassende Modernisierung durchgefiihrt. Weitere
Ausfiihrungen zum Bauzustand im Punkt 2.5 des Gutachtens.

Baukonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau, vermutlich Ziegelmauerwerk (lbliche
Bauweise im Baujahr)

Dach: Sattel- / Mansarddach mit keramischer Deckung im
Steildachbereich

Fassade: geputzte Fassaden ohne Warmedammung

Decken: Holzbalkendecken

Fenster: Kastenfenster, Isolierglasfenster

Tiren: Tuaren Uberwiegend aus der Entstehungszeit des
Gebdaudes

Treppenhauser
Vorderhaus: Holztreppe mit Holzgelander, historische WE-Turen,

farbige Treppenhausfenster mit Einfachverglasung,
historische FuRboden- und Wandfliesen im
Erdgeschoss, renovierungsbedurftig,
abgeschlossene Durchfahrt zum Hof

Seitenfligel: Holztreppe mit Holzgelander, historische WE-T{ren,
farbige Treppenhausfenster mit Einfachverglasung, stark
renovierungsbedirftig, stark beschadigte Briefkasten,
beschadigte WE-Turen

Hinterhaus: Holztreppe mit Holzgelander, historische WE-T{ren,
farbige Treppenhausfenster mit Einfachverglasung, stark
renovierungsbedirftig, stark beschadigte Briefkasten,
beschadigte WE-Turen

In vielen Wohnungen funktioniert weder die Klingel noch die Wechselsprechanlage.

Keller: sanierungsbedurftig, nur noch teilweise als Mieterkeller
genutzt

Im 2. Hof befindet sich ein 2-geschossiges Nebengebaude. Im EG sind 5 Garagen und im OG ehemalige
Werkstattraume. Das Gebdaude ist stark sanierungsbediirftig, weitgehend leer stehend und nicht
vermietbar. Eine Garage wird mietfrei von einem Miteigentimer genutzt.

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung, Warmwasserversorgung

Heizung: keine Zentralheizung, 4 Wohnungen mit Ofenheizung,
Uberwiegend Einzelgasthermen als Kombitherme oder
mit separater elektrischer WW-Bereitung

Energiepass :
Ein Energiepass wurde nicht vorgelegt.
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2. 4 Verwaltung / Beschreibung der Wohneinheiten / Vermietung

Vorbemerkung
Das Grundstiick wird insgesamt beschrieben und bewertet. Einzelne Wohneinheiten erhalten keine

eigene Wertzuweisung. Es erfolgt jedoch eine Kurzbeschreibung der Aufteilung und des
Vertragsverhaltnisses der besichtigten Einheiten. Keller stehen den Mietern auf Grund des Bau-
zustandes des Kellers in geringem Umfang zur Verfligung.

Verwaltung

Hausverwaltung: Eine Hausverwaltung besteht.

Aufteilung / Zusammenstellung der Wohnungsdaten

Aufteilung

1/ Vorderhaus

Das Gebaude besteht aus Keller, Erdgeschoss, 4 Obergeschossen und einem nicht ausgebauten
Dachgeschoss in der Form eines ,Zweispanners®. Im Vorderhaus befinden sich 8 Wohneinheiten
und zwei Gewerbeeinheiten im EG (Laden)

2/ Seitenfligel
Das Gebaude besteht aus Keller, Erdgeschoss, 4 Obergeschossen und einem nicht ausgebauten

Dachgeschoss in der Form eines ,Zweispanners”. Im Seitenfliigel befinden sich 8 Wohneinheiten

3/ Hinterhaus
Das Gebaude besteht aus Keller, Erdgeschoss, 4 Obergeschossen und einem nicht ausgebauten
Dachgeschoss in der Form eines ,Dreispanners®. Im Hinterhaus befinden sich 14 Wohneinheiten.

Beschreibung der Ausstattung der Wohnungen

Die Wohnungen in allen drei Gebaudeteilen sind unterschiedlich ausgestattet. Gemal Angabe des
Miteigentimers / Hausverwalters verfiigen 26 Wohneinheiten und die beiden Gewerbeeinheiten tber
eine Einzelgasheizung. Hier wurden auch die Kastenfenster tberwiegend durch Fenster mit
Isolierverglasung ersetzt. 4 Wohnungen haben Ofenheizung.

Zusammenstellung der Wohnungsdaten

(Flache, Vertragszustand, Nettokaltmiete, Vorschusszahlungen)

Beide Gewerbeeinheiten, die Wohnungen 3 bis 17 und 19 bis 32 sind vermietet. Die Wohnung 18 ist
vertragsfrei.
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Zusammenstellung der Einnahmen Wohnungen (Nettokaltmiete) / Monat: rd.
Zusammenstellung der Einnahmen Wohnungen (Nettokaltmiete) / Jahr:

12.450 €
rd. 149.500 €

Es wurden zu den beiden Ortsterminen 2 Gewerbeeinheiten und 16 Wohneinheiten besichtigt.

Wohnungsliste
aktuell
Nr.: d. Kellernr.: Mieter: gm: gmin % €gm  Netto-Miete Kalte BK Bruttomiete
1 VHEG. |i Gewerbe 120,00 616 583 700,00 201,71 901,71
2 VHEG. re Gewerbe 46,00 236 10,00 460,00 77,14 537,14
3VH I xghs“g?s 5 9400 483 7,00 658,00 158,16 816,16
4VH1.re 2 8392 431 274 230,22 141,13 371,35
5VH2. i ‘ 9400 483 750 705,00 158,16 863,16
8 VH2.re 19 8800 452 7,33 645,30 151,28 796,58
7 VH3 i 94,00 483 7,00 658,00 158,16 816,16
8VH3.re 14+15 93,00 478 1,98 184,26 156,53 340,79
9VH4 i 5 82,00 473 8,15 750,00 154,89 904,89 -
10VH4.re . 80,00 462 7,00 630,00 154,57 784,57
11 Sfl. EG. re 5500 283 7,73 425,00 92,67 517,67
12 S 1. li 3800 195 684 260,00 63,85 323,85
13 Sfl. 2. i 3800 195 684 260,00 63,85 323,85
14 Sfl. 2. re 9 5500 283 8,00 440,00 92,67 532,67
15.8f. 3. li 3800 19 9,08 345,00 63,20 408,20
16 Sfi. 3. re 55,00 2,83 8,18 450,00 92 87 542 67
17 Sfl. 4. li 3800 195 684 260,00 63.85 323,85
18 Sfl. 4. re leer 53,60 2.75 0,00 0,00 0,00 0,00
19 HH EG. Ji 27 66,00 339 379 250,09 111,01 361,10
20 HHEG. re 3 2600 134 407 105,75 43,88 149,64
21 HH 1. i 45,00 2,31 6,22 280,00 66,35 346,35
22 HH 1. mi 9300 478 7,00 651,00 156,53 807,53
23 HH1.re 4400 226 1023 450,00 100,00 550,00
24 HH2.re 20 5200 267 318 164,56 87,43 251,99
25 HH 2. li 5200 267 442 230,00 87.43 317,43
28 HH 2. mi 40,00 2,05 6,50 260,00 74,38 334,38
27 HH 3. i 4500 231 822 370,00 75,64 44564
28 HH 3. mi 40,00 205 800 320,00 67,13 387,13
29 HH 3. re 4400 228 932 410,00 74,00 484,00
30 HH 4. i 10 5000 2,57 380 180,00 84,16 274,16
31 HH 4. mi 4000 205 750 300,00 67,13 367,13
32 HH 4. re 3 4400 226 932 410,00 74,00 484,00
194652 99,98 1245219 321356  15665,75
Netio Jahres-Miete 149426,28
Durchnitts-gm-Miete 6.40
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Kurzbeschreibung der Wohnungen

Die als modernisiert beschriebenen Wohnungen verfligen i.d.R. Uber zeitgemaRe geflieste Bader,
instandgesetzte FulRbdden, Fenster mit Isolierverglasung und Gasthermen. Die Warmwasserbereitung
erfolgt teilweise mit der Heiztherme (Kombitherme) oder separat mit einem Durchlauferhitzer.

Lfd | Lage im Mietflache Kurzbeschreibung
Gebiude (rd. m?)
Vorderhaus
1 Laden EG 120 Nutzung als Fahrschule, modernisiert, Ladenraum mit Nebenrdumen,
links WC mit Waschbecken, Gastherme
2 Laden EG 46 Nutzung als Kiiche, modernisiert, Fliesenboden, Kiichenausstattung,
rechts Kihlschranke
Wohnungen
3 1. OG links 94 modernisiert, zeitgemaRes Bad, Gasheiztherme, Parkett
4 1. OG rechts 84 unsaniert, Ofenheizung, Kastenfenster, WW mit Gasdurchlauferhitzer,
Bad
5 2. OG links 94 nicht besichtigt
6 2. OG rechts 88 modernisiert, Parkett und Dielung, Gasheiztherme, Bad
7 3. OG links 94 ca. 2013 modernisiert, Gasheiztherme, geputzte Wande ohne Tapete,
aufgearbeitete Holzdielung, Bad
8 3. OG rechts 93 nicht besichtigt
9 4. OG links 92 modernisiert, Grundriss leicht verandert, Kombigastherme,
aufgearbeitete Holzdielung, Bad mit Wanne, Isofenster
10 | 4. OG rechts 90 nicht besichtigt
Seitenfliigel
11 EG rechts 55 nicht besichtigt
12 1. OG links 38 modernisiert, Bad soll nach Wasserschaden erneuert werden,
Gasheiztherme
13 2. OG links 38 modernisiert, Gasheiztherme, Laminat, Bad
14 2. OG rechts 55 modernisiert, Gasheiztherme, Dusche defekt, Dielung
aufgearbeitet
15 3. OG links 38 modernisiert, Gasheiztherme, Dielung aufgearbeitet, Bad
16 3. OG rechts 55 nicht besichtigt
17 4. OG links 38 modernisiert, Gasheiztherme, Einbaukiiche, Bad
18 4. OG rechts 54 nicht besichtigt, leer stehend, unsaniert
Hinterhaus
19 EG links 66 2021 modernisiert, Gastherme, Bad, FulRboden
20 EG rechts 26 2021 modernisiert, Gastherme, Bad, FulRboden
21 1. OG links 45 nicht besichtigt
22 1. OG mitte 93 nicht besichtigt
23 1.0G rechts 44 nicht besichtigt
24 2. OG rechts 52 unsaniert, keine ! Heizung (Olradiatoren), Kastenfenster, Bad
modernisiert mit WW-Boiler und Isofenster in Kiiche und Bad
25 2.0G links 52 Ofenheizung, Badsanierung durch Mieter, Isofenster
26 2 OG mitte 40 nicht besichtigt
27 3. OG links 45 modernisiert, Isofenster, Kombigastherme, Bad modernisiert
28 3. OG mitte 40 modernisiert, Gasheiztherme, WW-EIt-Boiler, Isofenster, Bad
29 3. OG rechts 44 nicht besichtigt
30 4. OG links 50 nicht besichtigt
31 4. OG mitte 40 nicht besichtigt
32 4. OG rechts 44 modernisiert, Isofenster, Gastherme, Dielung aufgearbeitet, Bad
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2.5 Instandhaltung / Modernisierung / Restnutzungsdauer

Instandhaltung / Reparaturen:
Es ist Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf Gber den planmaRigen Instandhaltungsbedarf
hinaus zum Ortstermin offensichtlich geworden.

- Ersatz der noch vorhandenen Ofenheizungen

- Ersatz der verbliebenen Kastenfenster oder Aufarbeitung

- Renovierung der Treppenhauser inklusive WE-Turen

- Reparatur / Erneuerung Dachdeckung / Beseitigung der Feuchteschaden im Dachbereich
- energetische Sanierung

- Fassadensanierung (Hoffassaden)

- Haustechnik (Wasser/Abwasser/Elt)

- Keller

- Hofe

Bauauflagen / Bauschaden:
Bauauflagen, baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen nicht vor.

Hausschwamm liegt nach Inaugenscheinnahme und Aktenlage nicht vor.

Restnutzungsdauer 20 Jahre

Die Restnutzungsdauer (ImmoWertV § 6 Abs.6) ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder
andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen
sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen
Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fiir Wohngebaude als Mietwohngebaude
betragt nach ImmoWertV Anlage 3/4: 70 Jahre +/- 10 Jahre, sachverstandig eingeschatzt werden
80 Jahre. Das Alter des Bewertungsobjekts betragt zum Bewertungsstichtag 116 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird auf der Grundlage des Modells zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude des GAA Berlin, Stand 24.01.2022
(Liegenschaftszinssatze) abgeleitet.

Baualter 116 Jahre

Die rechnerische Restnutzungsdauer (RND) betragt 0 Jahre.
Tabelle 2: 25 Jahre

Baujahre bis 1918

Bauzustand schlecht

Tabelle 3: Abschlag 5 Jahre
keine komplette Zentralheizung oder keine Bader

RND: 20 Jahre

Bei einem Gebaudealter von 116 Jahren, einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und
einem ,,schlechten Bauzustand“ inkl. Abschlag fiir nicht vorhandene komplette Zentralheizung
ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer von 20 Jahren.
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2.6 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind vor-
handen. Die Befestigung beider Hofe ist schadhaft. Der erste Hof ist sparsam begriint. Stellplatze fur
Mullbehalter und Abstellméglichkeiten fir PKW (keine definierten Stellplatze) befinden sich im 2. Hof.
Die zweigeschossige Remise im 2. Hof ist stark reparaturbedirftig. Die urspriingliche Nutzung bestand
aus 5 Garagen und Buro- oder werkstattdhnlicher Nutzung im Obergeschoss.

3. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Grundstiick Donaustrafl’e 101, 12043 Berlin ermittelt.

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.1.1 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
das Vergleichswertverfahren,
das Verfahren zur Bodenwertermittlung,
das Ertragswertverfahren (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, EWV mit periodisch
unterschiedlichen Ertragen), das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

3.1.2 Zu den gewahlten Verfahren

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr vorrangig
an den Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veréffentlichte Bodenrichtwerte) und bekannt
gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke. Fir die
durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner
wesentlichen Grundstiicksmerkmale definierter Bodenrichtwert des GAA Berlin vor. Der Bodenwert
betragt zum Stichtag 01.01.2023: 3.200,00 €, abgestellt auf eine GFZ von 2,5.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Gbereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Es kénnen auch
neben oder anstelle von Vergleichspreisen geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Es wurden Vergleichsdaten zu Wohn- und Geschéaftshausern beim GAA Berlin abgefragt. Es standen
28 Vergleichsdaten zur Verfiigung. Da die Merkmale der Vergleichsdaten nicht hinreichend mit dem
Bewertungsobjekt Ubereinstimmen, werden die Vergleichsdaten zur Prifung der Plausibilitat des
Ergebnisses aus dem Ertragswertverfahren verwendet.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
Grundlage der Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ist das Berechnungsschema
des Gutachterausschusses Berlin mit Stand vom 24.01.2022, dem hier gefolgt wird.

Die vom Gutachterausschuss gemachten Vorgaben, insbesondere bezliglich der Bodenwerte und
Bewirtschaftungskosten, sind hierbei zur Einhaltung der Modellkonformitat einzuhalten.
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Die Entwicklung des Immobilienmarktes und etwaige objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden
mit Zu- oder Abschlagen berucksichtigt.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (vor allem bei Einfamilienhdusern), gekauft oder errichtet werden. Das Sachwertverfahren
wird hier im Gutachten nicht angewendet, da es bei Wohn- und Geschéaftshausern kaum eine Rolle
spielt.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Das Vergleichswertverfahren ist ein Preisvergleich, bei dem die Marktentwicklung durch konkrete
Verkaufsdaten dargestellt wird und der damit eine solide Basis fir die Ermittlung des Verkehrswertes
darstellt. Da keine Vergleichswerte mit hinreichend bereinstimmenden Merkmalen zur Verfigung
standen, wird hier das Ertragswertverfahren angewendet, um das vorliegende Renditeobjekt
sachgerecht zu bewerten.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens gebildet.

3.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjekts betragt gemal Gutachterausschuss Berlin mit Stand
vom 01.01.2023, 3.200,00 €/m” bei einer Ausweisung als Wohngebiet. Dieser Wert basiert auf
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,5. Aus den Bauakten ergibt sich eine tatsachliche GFZ
von rd. 2,8. Der Bodenwert ist durch Umrechnungskoeffizienten (UK) anzupassen.

Bodenwertberechnung:

1. Bodenrichtwert, Stichtag 01.01.2023 3.200,00 €/m?
GFz 2,5
UK 1,2003

2. Bewertungsgrundstuick - tatsachliche GFZ 2,8
GrundstiicksgroRe 1.054 m?
UK 1,3084

Anpassung des Bodenwertes: 3.200 €/m?/1,2003 x 1,3084 = rd. 3.488,20 €/m” Grundstiickfliche

Bodenwert: 1.054 m” x 3.488,20 €/m”*= 3.676.562,80 €

3.3 Ertragswertermittiung / Auswertung der Ergebnisse / Plausibilitét
3.3.1 Ermittlung der Bewertungsgrundlagen

Ortsiibliche Vergleichsmiete gemaR Mietspiegel
abgefragte Daten:  Donaustrafle 101 in 12043 Berlin-Neukdlln
durchschnittliche WohnungsgroRe ca. 40 - 90 m?,
mit und ohne Sammelheizung, Bad, Innen-WC
Wohnlage einfach
Baujahr bis 1918
Mittelwert ohne Sammelheizung: 4,97 €/m? Wohnfliche (Preisspanne 3,45 € - 8,68 €)
Mittelwert mit Sammelheizung: 6,40 €/m? Wohnfliche (Preisspanne 4,88 € bis 10,11 €)
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Durchschnittsbestandsmiete Wohnungen: rd. 6,50 €/m? Wohnflache (inkl. WE 18)
Alle Wohnungsmieten bis auf die Wohnung eines Miteigentiimers (1,98 €/m2) und eines ,Altmieters*
(2,74 €/m2) liegen innerhalb der Preisspannen des Mietspiegels.

Eine Anpassung der Miete ist nicht erforderlich, da die Gberwiegende Mehrzahl der Mieten innerhalb
der Mietpreisspanne liegen. Selbst unter Beachtung der konjunkturellen Entwicklung und der stetig
ansteigenden Mieten stellt sich hier eine Korrektur als nicht gerechtfertigt dar. Der Leerstand der
Wohnung 18 (SFL 4. OG rechts) wird nicht gesondert berlicksichtigt. Bei der Lage des Grundstiick
und der angespannten Lage auf dem Wohnungsmarkt Berlins wird davon ausgegangen, dass eine
Neuvermietung zeitnah moglich ist. Die Miete wird mit 3,45 €/m* (Wohnung unsaniert ohne
Sammelheizung) in der Berechnung der Durchschnittsmiete beriicksichtigt.

Die Bestandsmieten bilden die Grundlage fiir die Ertragswertermittlung.

Liegenschaftszins
(Veroffentlichung des GAA Berlin Stand 30.06.2022)
durchschnittliche Miete: rd. 6,50 €/m?

Tabelle 09 (City): 1,5
Korrekturfaktor OT Neukolin + 0,2
Korrekturfaktor Baujahre bis 1918 0,0
LGZ 1,7

Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten 4.1 %

bei Summe Wohn-/Nutzflache rd. 1.950 m

bei durchschnittliche Objektmiete rd. 6,50 €/m?

Instandhaltung 14,70 €/m” Mietflache
Mietausfallwagnis 2 % der jahrlichen Kaltmiete fir Wohnen

4 % fur Gewerbe
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Tabelle 5, Baujahre bis 1918, Bauzustand schlecht: 20 Jahre
(siehe auch Abschnitt 2.5 im GA)

Vervielfaltiger 17,5
bei einem LGZ von 1,7 und 20 Jahren RND
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3.3.2 Ertragswertberechnung
Bezeichnung Mietflache Miete/Monat Monate Jahresmiete
m2
Wohnungen 3-32 1.781 11.292,19 € 12 135.506,28 €
Gewerbe 1-2 166 1.160,00 € 12 13.920,00 €
1.947 12.452,19 € 149.426,28 €
Jahresrohertrag 149.426,28 €
Bewirtschaftungskosten *)
Verwaltungskosten 149.426,28 € x 0,041 6.126,41 €
Instandhaltung 1.947 m’ x 14,70 €/m? 28.620,90 €
Mietausfall Wohnen 2 % von 135.506,25 € 2.710,13 €
Mietausfall Gewerbe 4 % von 13.920,28 € 556,80 €
38.014,24 € 38.014,24 €
*)GAA Berlin St. 24.01.2022
Reinertrag 111.412,04 €
abzgl. Bodenwertverzinsung 1,7 % (Bezugsbasis 3.676.562,80 €) 62.501,57 €
Zwischensumme 48.910,47 €
Vervielfaltiger (bei 1,7% Liegenschaftszins und 20 J. RND) 17,5 855.933,23 €
zzgl. Bodenwertanteil 3.676.562,80 €
vorlaufiger Ertragswert 4.532.496,03 €

Der vorlaufige Ertragswert betréagt: rd. 4.533.000 €

3.3.3 Vergleichswertermittlung

Abfrage von grundstlicksbezogenen Daten aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin

Abfrageparameter:
Vertragsgegenstand
Ortsteil

BRW-Zone
Verkaufsjahr
Wohnlage
Bauzustand

MFH, mehr als 4 Wohneinheiten, bis 80 % Gewerbe
Neukdlln

1828

2020, 2021,2022, 2023

einfach, gut

normal

Die Abfrage ergab 28 Treffer von Verkaufen im Zeitraum 2020 bis 2023.

Die Vergleichswerte dienen lediglich einer weiteren Marktorientierung. GemaR Beschreibung ist der
Bauzustand der Vergleichsobjekte ,normal®, das heif3t ohne Instandhaltungsriickstau. Eine
Vergleichbarkeit ist nur bedingt gegeben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes wird das Vergleichswert-
verfahren deshalb nicht angewendet.
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Auszug aus der Tabelle der grundstiicksbezogenen Vergleichsdaten

Nr. Vertr.jahr GF(m® Baujahr KP/m2 GF
1 2020 1.813 1959 2.317,00 €
2 2020 2752 1981 2.580,00 €
3 2020 2345 1906 1.700,00 €
4 2020 3.108 1907 1.858,00 €
5 2020 4032 1926 1.779,00 €
6 2020 1.984 1930 2.486,00 €
7 2020 2622 1894 1.919,00 €
8 2020 1.330 1908 1.759,00 €
9 2020 1.600 1960 2.084,00 €
10 2020 2238 1902 1.475,00 €
11 2020 837 1891 1.565,00 €
12 2020 3.696 1906 1.870,00 €
13 2021 1.250 1904 1.874,00 €
14 2021 1.338 1907 1.981,00 €
15 2021 5.848 1956 2.095,00 €
16 2021 2970 1937 1.751,00 €
17 2021 1.255 1910 2.550,00 €
18 2021 3.104 1986 2.416,00 €
19 2021 1.782 1964 3.114,00 €
20 2021 935 1905 2.460,00 €
21 2021 2289 1906 2.765,00 €
22 2021 1.092 1907 1.942,00 €
23 2022 2415 1911 1.988,00 €
24 2022 1122 1992 1.778,00 €
25 2022 1.759 1911 2.678,00 €
26 2022 620 1964 1.731,00 €
27 2022 1.050 1908 1.959,00 €
28 2022 805 1906 2.000,00 €

58.474,00 €

Die vollstandige Tabelle mit allen Abfragekriterien befindet sich in der Akte der SV. Auf Grund der
Grole (Breite der Tabelle) war sie hier nicht darstellbar. Ein Auszug der relevanten Daten wird als

separate Tabelle dargestellt.

Zum Vergleich stehen 28 Werte zur Verfligung.

Ergebnis: 58.474,00 € / 28 Kauffalle = 2.088,36 €/m° GF

Der Vergleichswert betrigt rd. 2.088 €/m® GF.

GF Wohn- und Geschéaftshaus gem. Bestandsunterlagen (2.720 m? Vollgeschosse )

2.720 m? x 2.088 €/m?=5.679.360 €

Objekt: Donaustr. 101, 12043 Berlin (MFH)
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3.3.4 Auswertung der Ergebnisse / Priifung der Plausibilitét

Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Aufgrund der vorhandenen Datenlage wurde ein vorlaufiger Ertragswert von 4.533.000 € ermittelt.

Zu berlcksichtigen sind etwaige objektspezifische Grundstiicksmerkmale. Beim Bewertungsgrundstiick
zu berlcksichtigen sind:

1/ die konjunkturelle Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt
2/ eine zu prifende Baureserve auf dem Grundstlick
3/ besondere Lagefaktoren

1/ Die Nachfrage nach Wohn- und Geschéaftshdusern halt auf dem Berliner Immobilienmarkt
unvermindert an. Der GAA Berlin gibt im Immobilienmarktbericht 2021/22 leicht sinkende Preise fur
Mehrfamilienhduser ohne Gewerbeanteil und leicht steigende bis stagnierende Preise fur Wohn- und
Geschaftshauser an. Die Sachverstandige halt deshalb einen Konjunkturzuschlag fir nicht
gerechtfertigt.

2/ Die Baureserve des Grundstiicks

Eine Baureserve ist moglicherweise im Bereich der Remise vorstellbar. Die Remise ist wertmaRig im
Gutachten bisher nicht beriicksichtigt worden. Selbst die Grundbausubstanz ist stark
sanierungsbedirftig. Eine etwaige zuklinftige Nutzung kann nur durch eine Studie und eine damit
verbundene Bauvoranfrage serids beantwortet werden. Die Baureserve wird hier jedoch mit einem
Zuschlag von 1 % bewertet.

3/ Die zentrale Lage mit guter Infrastruktur des Grundstuicks kann fir potentielle Kaufer durchaus
interessant und fir Kaufentscheidungen relevant sein. Als parallel zur stark verkehrsbelasteten Karl-
Marx-StralRe verlaufende Stral3e partizipiert die Donaustrale von der Infrastruktur bei weniger
Durchgangsverkehr. Auf Grund der herausragenden Bedeutung, die der Lage eines Grundstiicks im
Zusammenhang mit der Kaufpreisentwicklung zukommt, wird die besondere Lage mit einem Zuschlag
von 2 % berucksichtigt.

vorlaufiger Ertragswert rd. 4.533.000 €

(2) Zuschlag 1 % 45.330 €
(3) Zuschlag 2 % 90.660 €
4.668.990 €

Ertragswert betragt gerundet 4.670.000 €.

Prifung der Plausibilitat
Der Kaufpreisfaktor flir das Bewertungsobjekt betragt: 31,25
(4.670.000 €/149.426 €)

In seinem Immobilienmarktbericht 2020/2021 weist der Gutachterausschuss ebenfalls Kaufpreisfaktoren
(Vielfaches der Jahresnettomiete) aus. Der Vergleichsfaktor betragt fir ein Wohn- und Geschéaftshaus

- im Jahr 2020: 29,1
-im Jahr 2021: 32,4
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Auszug aus dem Immobilienmarktbericht 2020/2021 des GAA Berlin

: : 2020 2021
 Kaufpreis : 6.599.000 € 6.571.000 €
Kaufpreis in € pro m? wertrelevante : 3 . 3
: . 2,080 €/m 2.555 €/m*
: Geschossflache

Vielfaches der Jahresnettokaltmiete 29,1 324

{ Wohn- /Nutzfliche 2.245 m? 1935 m’

T R RO ————

Der sich ergebende Kaufpreisfaktor fir das Bewertungsgrundstiick von 31,25 auf der Basis des
ermittelten Ertragswertes von rd. 4.670.000 € und einer Jahresnettokaltmiete von rd. 149.426 €
bestatigt damit im Vergleich zum Immobilienmarktbericht den ermittelten Ertragswert.

Das Bewertungsobjekt wird als Renditeobjekt mit guter Nachfrage eingeschéatzt. Es befindet sich in
einfacher Wohnlage. Die Bausubstanz ist mit Instandhaltungsriickstau einzuschatzen.

Unter Berucksichtigung aller Daten und wertbeeinflussenden Faktoren wird der Verkehrswert auf der
Grundlage des Ertragswertes gebildet.

Der Verkehrswert wurde mit rd. 4.670.000,00 € ermittelt.
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3.4 Verkehrswert - abschlieBendes Ergebnis

Der Ertragswert wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag mit

rd. 4.670.000,00 €
ermittelt.

Unter Berlcksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen, wirtschaftlichen
und rechtlichen Umstande habe ich den

Verkehrswert

fir das Grundstiick

DonaustraBe 101 in 12043 Berlin-Neukolin,
bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus
auf der Basis der Ertragswertermittiung zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag

12.05.2023 mit

rd. 4.670.000,00 €

in Worten: Vier Millionen Sechshundertsiebzigtausend Euro

ermittelt.

Schlusserklarung:

Das vorliegende Gutachten ist nur mit Originalunterschrift glltig. Eine Ausfertigung dieses Gutachtens
sowie die der Sachverstandigen zur Recherche Uberlassenen und benutzten Unterlagen und
Materialien werden in ihrem Buro 10 Jahre lang aufbewahrt. Die Sachversténdige erklart, dass sie das
Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persénliches Interesse am Ergebnis
und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder
ihren Aussagen keine Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart,

dass das Gutachten unter ihrer vollstandigen Leitung erstellt wurde.

Berlin, 23.05.2023 Unterschrift
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3.5 Angaben fiir das Amtsgericht

a. Das Bewertungsobijekt ist nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin verzeichnet
(schriftliche Auskunft vom 26.04.2023 in der Akte der SV).

b. Das Grundstiick ist nicht in Wohneigentumseinheiten aufgeteilt.
Hausverwaltung: Eine Hausverwaltung besteht.
C. Das gesamte Grundstuck ist bis auf eine Wohneinheit zum Wertermittiungsstichtag vermietet.

Die Mieterliste wird dem AG gesondert Gibergeben.

d. Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.
e. Es werden 2 Gewerbebetriebe gefiihrt (Vorderhaus EG).
f. Maschinen und Betriebseinrichtungen der 2 Ladeneinheiten im Vorderhaus sind Eigentum der

Péachter und wurden nicht mit geschatzt.

g. Es wurde kein Energiepass vorgelegt.
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4. Anlagen

4.1 Flurkarte

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
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Luftbilder -Google-
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Regelgrundriss der Geschosse 1 bis 4

Kleinere Grundrissanderungen wurden zum Ortstermin festgestellt. Der Grundriss wurde jedoch nicht

bearbeitet.
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Grundriss Keller

Aellexgeachor.

Gepriifl.  Rigdorf, £t QZ"M 1908,
Die Strafenbau- Policivermaltung.
3. U.: Der Stadtbaurat.
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Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fir
die Praxis mit standiger Aktualisierung
Orga-Handbuch Haufe-Verlag, Freiburg
Loseblattsammlung mit laufender Aktualisierung
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4.4 Fotodokumentation

Die Fotodokumentation befindet sich ausschlieBlich in der Druckausfertigung.
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