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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Neukdlin, Karl-Marx-Str.77/79, 12043 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Schillerpromenade 6, Herrfurthplatz 4, 12049 Berlin-Neukdlln, verbunden mit dem Sondereigentum
am der mit Nr.20 bezeichneten Teileigentum erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer
Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 06.11.2024 ab 11.30h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren eine Vertreterin der Zwangsverwaltung, ein Vertreter des Amtsgerichts sowie
die Unterzeichnerin. Wahrend des Termins wurden die Gesamtanlage im Bereich ihrer 3 Treppen-
aufgéange sowie Teilbereiche des Kellergeschosses und des ersten Hofs begangen. Ein Zugang
zum zweiten Hof war nicht mdglich.

Am 03.12.2024 ab 11.00h wurde im Beisein einer Vertreterin der Zwangsverwaltung, einer Vertre-
terin des Amtsgerichts und der WEG-Verwaltung sowie der Unterzeichnerin der Dachboden be-
gangen. Ferner wurde an jenem Tage das zu bewertende Teileigentum in allen seinen Raumen
besichtigt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 30.05.2024)

Amtsgericht Neukélin
Grundbuch von Neukdélin, Blatt 24878 - Teileigentumsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil: 174,00/ 10.000

Grundstuck: Gebdaude und Freiflache, Schillerpromenade 6, Herrfurthplatz 4
Flur: 114

Flurstiick: 104

GroRe: 915 m?

...verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen Nr.20
laut Aufteilungsplan...

Sondernutzungsrechte sind vereinbart...

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligungen
vom 16.07.2015 und 08.09.2015...

Die Teilungserklarung ist gedndert. Die Einheiten 30 und 31... sind nun Wohnungseigentum. We-
gen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auch Bezug genommen auf die Bewilligung
vom 16.02.2018...

Die Teilungserklarung ist gedndert... Die Sondernutzungsrechte an den Kellerraumen sind aufge-
hoben... Das Teileigentum Nr.18 wurde aufgehoben... Die Einheiten WE 30 und WE 31 sind jetzt
als WE 40 und WE 41 gemal} Aufteilungsplan zur Ergénzungsbescheinigung vom 18.12.2020 der
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.02.2015 bezeichnet... Ein neues Sondernutzungsrecht
ist begrindet worden... Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auch Bezug
genommen auf die Bewilligungen vom 24.11.2017, 19.01.2021 und 30.11.2021...
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Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

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

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin Neukdlin, Ortsteil Neukélin.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2024“ der Berlin Hyp, CBRE war in Neukdlln in den Jahren
zwischen 2022 und 2023 ein Wanderungsgewinn von 0,2% zu verzeichnen. Die Prognose flr
2021-2040 liegt bei +2,0%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 12049 liegt laut Angabe im WohnmarktReport
2024 der BerlinHyp, CBRE mit 2.926,00 €/mtl. deutlich unter dem Berliner Durchschnitt von
3.791,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Neukdlln betragt laut Online-Angabe der Bundesagentur fir Arbeit erheb-
liche 14,8% im Berichtsmonat November 2024 und liegt somit sehr deutlich tber dem Berliner Mittel
von 9,7%.

Rein redaktionell sei erwéhnt, dass im Marktbericht 2023/24 des ivd e.V. die Leerstandsquote fir
Neukolln mit 2,0% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr geringen, pro-
zentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet die Zahl
im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Grundstiick des Bewertungsobjekts ist im Berliner Mietspiegel 2024 als ,einfache” Lage aus-
gewiesen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im so genannten ,Schillerkiez®, der zwischen der Hermann-
straf3e im Osten sowie dem Freigelande des Flughafens Tempelhof im Westen liegt. Die dortigen
Gebaude wurden um 1900 errichtet und vermitteln ein entsprechendes, attraktives Altbauflair.
Nachstgelegene Erholungsflachen sind das vorgenannte, grol3flachige Geléande des Flughafens
Tempelhof, das nach ca. 300m zu erreichen ist und das eine besondere Lagequalitat darstellt. Der
Volkspark Hasenheide liegt nérdlich, ebenfalls ca. 300m vom Bewertungsobjekt entfernt. Im Ubri-
gen ist im Bereich der umgebenden Stral3enzlige ein teils intensiver Altbaumbestand vorhanden.
Die Schillerpromenade selbst ist hinsichtlich ihrer beiden Fahrtrichtungen zweigeteilt, wobei der
sehr breite Mittelbereich zwischen den Fahrbahnen als Grinstreifen mit einem dominanten Baum-
bestand gestaltet ist. Ferner ist hier ein vergleichsweise breiter Gehweg angelegt.

Auch der an das Bewertungsgrundstiick angrenzende Herrfurthplatz ist durch einen intensiven Be-
wuchs gekennzeichnet. Mittig desselben befindet sich ein historisches Kirchengebéude.

Der Aufenthaltswert im 6ffentlichen Raum ist durch die vorbezeichneten Griinderzeitbauten in Ver-
bindung mit dem vergleichsweise umfangreichen Stral3engrin stark erhéht. Wesentliche Passan-
tenstrome sind jedoch nicht festzustellen.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kindergéarten, Krankenhauser,
Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als gut
zu bezeichnen. Innerhalb des Kiezes sind eine gré3ere Zahl gastronomischer Betriebe vorzufin-
den. Ein umfangreicheres Versorgungsangebot befindet sich entlang der ca. 300m entfernten Her-
mannstralle.

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

Bus HermannstralRe / WerbellinstraRe ca. 400/450 m
U-Bahnhof BoddinstralRe ca. 500 m
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts

Fernverkehr nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
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Parkméglichkeiten sind im 6ffentlichen StraRenraum tageszeitabhangig lediglich begrenzt vorhan-
den. Das Verkehrsaufkommen in der Schillerpromenade sowie dem Herrfurthplatz als Anlieger-
straf3en ist entsprechend gering. Auch anderweitige Emissionen waren bei der Besichtigung nicht
festzustellen. Die Lage ist fur stadtische Verhaltnisse als vergleichsweise ruhig zu bezeichnen.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméangeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Bauteiluntersuchungen und Funktionsprufungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht ausgefiihrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu ware ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandi-
gen ist.

Die Gesamtanlage

Das Bewertungsgrundstuick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaut.

Es handelt sich um einen 5-geschossigen Baukoérper zuziglich Vollunterkellerung und einem un-
ausgebauten Dachgeschoss. Die Gebrauchsabnahme des Gebaudes fand im Jahr 1909 statt.

Die Bebauung ist als Vordereckhaus mit einem linken Seitenfliigel, einem Quergebdude sowie ei-
nem weiteren, hieran anschlie3enden, linken Seitenfligel ausgebildet.

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

Die Fassaden sind mit einem Putzbelag versehen. Ein Vollwdrmeschutz, das heil3t, eine Warme-
dammung mit Deckschicht, wurde nicht aufgebracht.

Das Dach ist mit einer Pfanneneindeckung versehen. Der Dachboden wurde sowohl unterhalb der
Dachuntersichten als auch im FulBbodenbereich nicht nachtraglich mit einer Dammung versehen.
Innerhalb der Anlage wurden unterschiedlichste Fensterarten vorgefunden.

Die ErschlieBung erfolgt Uber insgesamt 2 Treppenrdume im Vorder- sowie einem weiteren Trep-
penraum im Gartenhaus. Beide Treppenaufgénge im Vorderhaus sind Uber einen gemeinsamen
Eingang vom Herrfurthplatz aus zu erreichen. Aufzugsanlagen sind nicht vorhanden.

Die Beheizung ist gemé&R Angabe der Zwangsverwaltung sowie teils gemanR Inaugenscheinnahme
bei der Besichtigung Uber Gasetagenheizungen innerhalb der jeweiligen Sondereigentume ge-
wahrleistet.

Das Kellergeschoss ist im Wesentlichen in Verschlage unterteilt, die von den Bewohnern zu La-
gerzwecken genutzt werden.

Die AuRenanlagen des Grundstiicks sind umfangreich befestigt sowie im Ubrigen begrint.
Insgesamt weist die bauliche Anlage, soweit bei der Besichtigung erkennbar war, einen schlechten
Erhaltungszustand auf.

An den Fassaden wurden Putz- sowie unterhalb der Balkone auch Durchlaufschaden festgestellit.
Im Dachstuhl wurden Teilflachen des dortigen Bodens freigelegt, offensichtlich um die Balkenkopfe
auf Schaden zu untersuchen. Bei der Begehung war erkennbar, dass dort ein Schadlingsbefall
aufgetreten ist. Ob dieser noch akut ist, ist nicht bekannt.

Ferner war bei der Besichtigung nicht erkennbar, ob das Dach Undichtigkeiten aufweist. Im Bereich
eines Treppenraumkopfes waren grof3flachige Verfarbungen erkennbar (s. Foto als Anlage), die
auf Mangel an der Dachhaut hinweisen.

Der Keller erschien bei der Besichtigung, soweit dieser begehbar war, gemessen an seinem Bau-
jahr vergleichsweise trocken. Allerdings eignet sich dieser aufgrund einer gewissen Staubentwick-
lung nicht zur Einlagerung empfindlicherer Gegensténde. Ferner ist der Bodenbereich des Kellers,
offensichtlich bestehend aus einer unbewehrten Betonschicht, bereichsweise zerstoért (s. Foto als
Anlage zu diesem Gutachten).

Die Mieter klagten bei den Besichtigungen teils Gber mangelnde Zugluftdichtigkeit der Fenster. Im
Ubrigen zeigen die Holzbauteile jener Fenster bereichsweise sehr umfangreiche, witterungsbe-
dingte Schadigungen auf.
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Wande und Béden der gemeinschaftlich genutzten Bereiche zeigen deutliche Gebrauchsspuren.
Insbesondere die Bodenbelage der Treppen bedirfen mittelfristig eines Austauschs zur Vermei-
dung einer Unfallgefahr.

Innerhalb der Mieteinheiten wurden teils Durchlaufsch&den an den Decken der Nassbereiche vor-
gefunden, deren Ursache, moglicherweise eine Havarie oder Schaden am Leitungssystem, nicht
bekannt ist.

Ferner teilte die WEG-Verwaltung mit, dass innerhalb der Anlage ein ,Mause- und Rattenbefall*
festgestellt wurde.

Ein konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht. Allerdings ist dieser insbesondere infolge
der vorgenannten Feuchtigkeitsschaden ausdrticklich nicht auszuschliel3en.

Das zu bewertende Teileigentum Nr.20

Das Teileigentum Nr.20 befindet sich im Erdgeschoss des Vorderhauses mit Ausrichtung zum
Herrfurthplatz.

Es handelt sich um eine Gewerbeeinheit mit 2 Rd&umen, von denen einer derselben tber ein Schau-
fenster sowie eine eigene Zugangstir vom 6ffentlichen StraRenraum verfiigt.

Neben den vorgenannten Raumen befinden sich innerhalb des Bewertungsobjekts ein kleinerer
Flur sowie ein WC ohne Handwaschbecken. In dem kleineren der beiden Raume ist eine Splle
vorhanden.

Innerhalb der Einheit wurde eine Gasaul3enwandheizung vorgefunden.

Im Ubrigen ist die Ausstattung derselben im Wesentlichen den als Anlage zu diesem Gutachten
beiliegenden Fotos zu entnehmen.

Das zu bewertende Teileigentum verflgt Gber eine nur sehr einfache Ausstattung. Die haustechni-
schen Einrichtungen erscheinen alteren Datums.

Die Bodenbelage bediirfen einer Uberarbeitung oder eines Austauschs.

Im Ubrigen erscheint das Bewertungsobjekt ohne groRere, bauliche Aufwendungen nutzbar.

2.4 Objektdaten

Baujahr
Jahr der Gebrauchsabnehme durch die Bauaufsicht 1909

GrundstiicksgrofRe
geman Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschaftsbuch
vom 13.12.2024 915 m?

Nutzflache
des Teileigentums Nr.20 44,50m2
sh. hierzu auch Punkt ,Nutzflachenangabe“

Vertragszustand
gemal Angabe aus dem Inbesitznahmebericht der Zwangsverwaltung vom 30.10.2024 unvermietet
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich
laut Angabe aus dem Inbesitznahmebericht der Zwangsverwaltung vom 30.10.2024, mithin keine
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Wohngeld, monatlich
gemalf schriftlicher Angabe der Zwangsverwaltung aus deren Inbesitznahmebericht 149,00 €
vom 30.10.2024

Instandhaltungsrucklage

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 27.11.2024 keine vorhanden
Sonderumlagen

geman Protokoll der Eigentimerversammlung vom 31.07.2024 keine beschlossen
geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 27.11.2024 Zu erwarten
Heizsystem

geman personlicher Angabe der Zwangsverwaltung vom 06.11.2024 GasaufRenwandheizung

Energiepass
geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 27.11.2024 nicht vorhanden
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2.5 Nutzflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten“ genannte Nutzflache wurde einer Angabe aus der Erganzungs-
bewilligung vom 08.09.2015 entnommen. Diese ist dort als ,Aufmafl GréRe m?* benannt.

Die Angabe ist ferner mit einer in der Archivakte des Bauamtes vorgefundenen Aufstellung des
Architekten Marc Kocher mit Stand vom 28.01.2015 identisch.

Bei der Bewertung wird von der Annahme ausgegangen, dass diese korrekt ist.

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

2.6 Mietverhaltnisse

Gemald Angabe der Zwangsverwaltung aus deren Inbesitznahmebericht vom 30.10.2024 ist das
Bewertungsobjekt nicht vermietet.

Bei der Besichtigung stellte sich die Einheit leerstehend beziehungsweise ungenutzt dar.

Die Bewertung erfolgt insofern als vertragsfrei.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemald schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukélin von Berlin, Fachbereich Wohnen vom
29.11.2024 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen fir die Gesamtanlage des
Bewertungsobjekts keine Férderungen oder Wohnungsbindungen.

2.8 Teilungserklarung und Ergadnzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung sowie Erganzungsbewilligungen hierzu vom
16.07.2015, 08.09.2015, 24.11.2017, 16.02.2018, 19.01.2021 und 30.11.2021 wurden eingesehen.
Hiernach ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.02.2015 malRgeblich fur die Aufteilung
der Anlage im Bereich des Erd- bis zum 4.0bergeschoss. Grundlage fir die Aufteilung des Dach-
geschosses bildet die Ergadnzungsbescheinigung hierzu vom 18.12.2020.

Die Kellerraume stellen Gemeinschaftseigentum dar und sind den jeweiligen Sondereigentumen
nicht als zugeordnet.

,Die jeweiligen Eigentiimer der Sondereigentumseinheiten... 30 und 31 (red.: 30 und 31 sind nun-
mehr 40 und 41)... sind, auch einzeln und voneinander unabhangig... berechtigt..., den Dachraum
im raumlichen Bereich ihrer Wohnungseigentumseinheiten zu Wohnzwecken — oder nicht stéren-
den gewerblichen Zwecken... auszubauen....

Im Zuge des Dachgeschossausbaus ist im Ubrigen eine Erstellung von Gauben, Dachterrassen
und Wintergarten etc. gestattet.

,Die Verpflichtung“ des Eigentimers der Dachgeschossflachen ,zur... Zahlung des laufenden
Wohngeldes entsteht ab jeweiliger Bezugsfertigkeit... .

~Jedem... Eigentimer” der Dachgeschosseinheiten Nr.40 und Nr.41 ,ist es gestattet..., Klimaanla-
gen zu installieren und dazu Splitgerate auf der Dachflache zu installieren...; auf der Dachflache
Solaranlagen zu installieren und zu betreiben... .

,Der teilenden Eigentimer ist... berechtigt..., eine Aufzugsanlage... im Hof... bis in das Dachge-
schoss des Gebaudes... zu errichten...“. Eine juristische Beurteilung des Sachverhalts steht der
Unterzeichnerin nicht zu. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass das Recht zur Erstel-
lung eines Aufzuges nur zugunsten des teilenden Eigentiimers und nicht zugunsten Dritter besteht.
»1eileigentumseinheiten sind grundsétzlich der Nutzung zu Burozwecken und fur ahnliche nicht
stérende gewerbliche oder nicht gewerbliche Zwecke vorbehalten. In den Erdgeschosseinheiten
sind auch die Nutzungen als Ladengewerbe... oder Galerie zulassig... Ausdricklich unzulassig
sind... jegliche Spiel-, Wett- und Bewirtungsbetriebe, Beherbergungsbetriebe sowie Betriebe mit
Bezug zum Rotlichtmilieu... Allein in den Teileigentumseinheiten im Erdgeschoss ist daruber
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hinaus die Nutzung als Gastronomiebetrieb ohne Vollkiiche zulassig. Als Vollkiiche in diesem
Sinne gilt ein Betrieb unter Verwendung eines Dunstabzuges und/oder eines Fettabscheiders...".

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

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 13.12.2024 ist fur das
Bewertungsobjekt der Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit der Berliner Bauordnung von
1958 mafgeblich. Dieser sieht fir das Bewertungsobjekt ein ,Allgemeines Wohngebiet“ mit einer
Baustufe V/3 bei einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 1,5 und einer
5-geschossigen Bauweise vor.

Hierbei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstiicksgrofie und die Geschossflachenzahl das Verhéltnis der bebauten Flache mal der An-
zahl der Vollgeschosse zur Grundstiicksgrof3e dar.

Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellit.

Ferner befindet sich das Grundstiick im Bereich des Erhaltungsgebiets ,Schillerpromenade® zur
,Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung“ sowie zur ,Erhaltung der stadtebauli-
chen Eigenart des Gebiets".

RegelmaRig kommen in jenen Gebieten so genannten ,Luxusmodernisierungen®, die eine Verdran-
gung der angestammten Wohnbevdlkerung zur Folge haben kénnten, nicht in Betracht.

Ferner sind bauliche Anderungen, insbesondere wenn diese das duRere Erscheinungsbild der An-
lage betreffen, einer behdrdlichen Abstimmung zu unterziehen, auch wenn es sich origindr um
genehmigungsfreie Malinahmen nach Landesbauordnung handelt.

Im Ubrigen befindet sich das Bewertungsobjekt nicht im Bereich eines Sanierungsgebiets.

2.10 Denkmalschutz

GemaR Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung aus der Berliner Denkmalkarte
vom 13.12.2024 steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmal- oder Ensembleschutz.

Zudem befinden sich keine denkmalgeschutzten Objekte in der unmittelbaren Umgebung, auf
Grund dessen von einem so genannten Umgebungsschutz auszugehen ist, der einen Einfluss auf
die aullere Gestaltung der zu bewertenden Gesamtanlage haben kdnnte.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemalf schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt vom 12.09.2024 bestehen hinsichtlich des Bewertungsobjektes behdrdlicherseits ,keine bau-
behordlichen Beschrankungen wie offene Vorgange oder Forderungen®. Allerdings wurde von der
WEG-Verwaltung mit Schreiben vom 27.11.2024 eine Anordnung des Bezirksamtes Neukdlln vom
22.04.2024 zur Verfligung gestellt. Diese liegt als Anlage zu diesem Gutachten bei.
Hiernach wurde von der Behorde angeordnet
- das Dach instand zu setzen, um Feuchtigkeitsschaden zu vermeiden
- die Geschossdecke zwischen Dachgeschoss und der darunterliegenden Ebene in Bezug
auf den Brandschutz entsprechend auszubilden
- das Gebaude gegen das Herabfallen von Bauteilen wie Dachziegeln oder Teilen des Ge-
simses zu sichern
GemaR telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung, Frau Hipen vom 16.12.2024 sind die o.a.
Punkte noch nicht erledigt.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behdrde

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Neukoélin von Berlin, Stadtentwicklungsamt vom
17.09.2024 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im Bau-
lastenkataster der Behdrde gefihrt.
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2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstick ist ortstypisch erschlossen.

Samtliche erforderlichen Medien wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind
Uber das offentliche Netz vorhanden.

Gemal dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Schreiben des Bezirksamtes Neukdlin
von Berlin, StralRen- und Grinflachenamt vom 26.08.2024 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem
Gutachten) sind fur das Bewertungsgrundstiick keine ErschlieBungs- und keine Straf3enausbau-
beitrédge zu entrichten.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen. Augenscheinlich liegen keine Verdachtsmomente fiir eine Bodenbelastung vor,
diese kann ohne weitergehende Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Gemal dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Schreiben des Bezirksamtes Neukdlin
von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom 28.08.2024 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem
Gutachten) ist das Bewertungsgrundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert.

Bei der Bewertung wird von einer Belastungsfreiheit des Grundstlicks ausgegangen.

Sollte sich herausstellen, dass diese Annahme falsch ist, ist das Gutachten entsprechend zu Uber-
arbeiten.

2.15 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist die DP Hausverwaltungs GmbH, Niebuhrstr.4, 10629 Berlin.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 8194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemald Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfugung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Sondereigentums eine
untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu ermittelnde Objekte sind z.B. selbst ge-
nutzte Einfamilienh&duser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Die
Herstellungskosten sind bei Wohnungseigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse fur den
Erwerber.
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Der Ertragswert wird fir den Fall ermittelt, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt vermietet und
insofern vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht. Der Ertragswert gibt in diesem
Zusammenhang eine realistische Grofl3e an.

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

3.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getatigter Verkaufsfélle. Bei
den Vergleichswerten wird auf eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachter-
ausschusses zurlckgegriffen. Dieser liegen folgende Abfrageparameter zugrunde:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 06.11.2022 - 06.11.2024 06.11.2024
Bezirk Neukolln Neukéllin
Wohnlage einfach, mittel einfach
Art des Teileigentums Laden, Biiro, Praxis Laden, Biiro, Praxis
Baujahr bis 1919 1909
Geschosslage Erdgeschoss Erdgeschoss

Die sich so ergebenden Vergleichsfélle werden in der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegen-
den Tabelle aufgefuihrt. Diese liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter Angabe der ge-
nauen Adresse, vor. Aus Datenschutzgriinden sind Adress- sowie weitere Detailangaben, die einen
Rickschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulassen, jedoch nicht genannt.

Nachfolgend werden die Kauffalle einer Anpassung unterzogen. So sind in zwei der Vergleichsob-
jekte Gastronomiebetriebe vorhanden. Da jene Nutzungsart nicht mit dem Bewertungsobjekt kor-
respondiert, gehen diese nicht in die Auswertung ein.

Ferner erfolgt ein Abschlag auf jene Kauffélle, die an einer stérker befahrenen Hauptstrae gelegen
sind. Der Umstand wird mit einer Werterhéhung verbunden, da die erhdhte Prasenz der Flachen
im offentlichen Raum deren Nutzungsmdglichkeiten erweitert. Schlielich kann aufgrund dessen
von einem gewissen Anteil von ,Laufkundschaft” ausgegangen werden, die lagebedingtim Fall des
Bewertungsobjekts nicht zu erwarten ist.

SchlieR3lich ist eine konjunkturelle Anpassung erforderlich. Diesbeziigliche Daten fur Teileigentum-
seinheiten liegen nicht vor. Im Fall von Eigentumswohnungen wurde trotz einem ganz erheblichen
Druck am Wohnungsmarkt ein Kaufpreisriickgang von 6% p.a. in den vergangenen 2 Jahren vom
Gutachterausschuss festgestellt. Der Umstand durfte im Wesentlichen auf die erhéhten Finanzie-
rungskosten fur Baudarlehen zurtickzufihren sein. Schlie3lich hat der Zinssatz seit 2022 ganz er-
heblich angezogen. Dies durfte auch im Marktsegment des Bewertungsobjekts zu einer Kaufpreis-
minderung wahrend des Abfragezeitraums gefiihrt haben.

Hinzu kommt in diesem Fall jedoch, dass der Einzelhandel insbesondere durch das Online-Ge-
schaft stark in Mitleidenschaft gezogen wurde. So haben es drtliche Verkaufseinrichtungen seit
geraumer Zeit deutlich schwerer, als in den Zeiten vor der Corona-Pandemie.

Hinzu kommt, dass auch die Nachfrage nach Buroimmobilien durch die Etablierung von Home-
office-Arbeitsplatzen stark zurtickgegangen ist.

Bei der Bewertung wird aufgrund der vielféltigen Griinde, die im Marktsegment des Bewertungs-
objekts zu beobachten sind, insofern von einem erhdhten Kaufpreisriickgang von pauschal 10%
p.a. ausgegangen.
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Im Ubrigen sind die so angepassten Vergleichspreise um Ausrei3er zu bereinigen.

Dabei fallen jene Kauffalle aus der Auswertung heraus, die au3erhalb der so genannten 1-fachen
Standardabweichung liegen. Wie es zu jenen besonders hohen beziehungsweise niedrigen Kauf-
preisen gekommen ist, ob gegebenenfalls personliche Umstande oder auch der Zustand bezie-
hungsweise die Ausstattung der betreffenden Objekte hierzu gefiihrt haben, ist nicht bekannt. Bei
der Ermittlung des Vergleichswertes gehen diese nicht in die Bewertung ein.

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

Auf das Ergebnis wird im Anschluss ein vergleichsweise deutlicher Abzug vorgenommen, da sich
die Gesamtanlage in einem unterdurchschnittlichen Zustand befindet. Auf die Ausfiihrungen unter
dem Punkt ,,Objektbeschreibung” wird verwiesen, die hier nicht nochmals wiederholt werden. Der
Umstand ist im Ubrigen von besonderer Bedeutung, da die Eigentimergemeinschaft iiber keine
Instandhaltungsriicklage verfugt. Mithin muss mit einer Erhebung von Sonderumlagen gerechnet
werden, um dringend anstehende, bauliche Aufwertungsmalinahmen am Gemeinschaftseigentum
ausfuhren zu kénnen.

Ein weiterer, jedoch deutlich geringerer Abschlag erfolgt aufgrund der sehr einfachen Ausstattung
des zu bewertenden Sondereigentums. Auf die Ausfiihrungen hierzu unter dem Punkt ,Objektbe-
schreibung“ wird verwiesen.

Der Vergleichswert des Teileigentums Nr.20 stellt sich somit wie in der als Anlage zu diesem Gut-
achten beiliegenden Tabelle dar.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal} den vorangegangenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 130.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatsachlich getatigten Grundstlicksgeschéften beruhen. Da diese Daten in hinreichender
Anzahl sowie sehr guter Qualitat zur Verfligung stehen, wird das Vergleichswertverfahren vorran-
gig fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Fur potentielle Erwerber dirfte sich die gut erschlossene sowie versorgte, innerstadtische Lage
des Bewertungsobjekts positiv darstellen. Der ,Schillerkiez* profitiert hierbei von seiner Vielzahl
von Grunderzeitbebauungen, die das besondere Flair der Mikrolage ausmachen. Ferner weist das
Umfeld einen stark erhéhten Durchgrinungsgrad auf.

Zudem ist das Baujahr der Anlage, in der sich das zu bewertende Sondereigentum befindet, am
Markt stark nachgefragt.

Wertmindernd ist indes die schwierige Marktlage in Bezug auf Flachen des stationdren Einzelhan-
dels zu berlcksichtigen. Sowohl im Bereich von Ladengeschéften als auch von Blronutzungen ist
eine sinkende Nachfrage zu beobachten.

Ferner ist der unterdurchschnittliche Zustand des Gebaudes wertmindernd zu bertcksichtigen, das
einer baulichen Aufwertung bedarf. Der Umstand ist insbesondere von Bedeutung, da die Eigen-
timergemeinschaft Gber keine Instandhaltungsriicklagen verfiigt.

SchlieBlich weist die zu bewertende Flache einen nur sehr einfachen Ausbauzustand auf, sodass
héherwertigere Nutzungen nicht in Betracht kommen oder aber einer baulichen Aufwertung des
Sondereigentums beddrfen.

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

Verkehrswert von 130.000,00 €

geschatzt.
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3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist die DP Hausverwaltungs GmbH, Niebuhrstr.4, 10629 Berlin. Ein
Nachweis der Verwalterbestellung geht dem Amtsgericht mit einem gesonderten Anschreiben
zu diesem Gutachten zu. Das monatliche Wohngeld belauft sich auf 149,00 €.

¢) Es istsind keine Mieter oder Pachter vorhanden.

d) Eine Wohnpreishindung nach 817 WoBindG besteht nicht.

e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefiihrt.

f) Maschinen oder Betriebseinrichtungen innerhalb des Bewertungsobjekts, die nicht mitge-
schéatzt wurden, sind nicht vorhanden.

g) Es liegt keinEnergiepass fir das Bewertungsobjekt vor.




