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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-Neukdlin, verbunden mit dem Sondereigentum
an der mit Nr.10 bezeichneten Wohnung erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsver-
steigerungsangelegenheit.

1.3 Aufgabenstellung

Auftragsgemal ist sowohl der Verkehrswert des in Abt.ll des Grundbuchs unbelasteten Wohnungs-
eigentums, als auch der Wert der Last aus Abt.ll Nr.1, eine Eigentumsibertragungsvormerkung,
als separater Wert zu ermitteln.

1.4 Ortstermin

Am 17.03.2026 ab 12.30h fand ein Ortstermin statt. Wahrend des Termins wurden von der Unter-
zeichnerin der Aufgang zu der zu bewertenden Wohnung, Teilbereiche der weiteren Aufgange so-
wie die AuRenanlagen im Bereich des 1.Hofs besichtigt. Ein Zugang zum 2.Hof war nicht maglich.
Ferner wurde kein Zutritt zu der zu bewertenden Wohnung gewahrt.

Am 02.06.2025 wurden die Gesamtanlage im Bereich ihrer 3 Treppenaufgange sowie Teilbereiche
des Kellergeschosses und des ersten Hofs begangen.

Am 03.12.2024 ab 11.00h wurde zudem der Dachboden im Beisein einer Vertreterin der ehemali-
gen Zwangsverwaltung, einer Vertreterin des Amtsgerichts sowie der Unterzeichnerin besichtigt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 06.01.2026)

Amtsgericht Neukdlin
Grundbuch von Neukdélln, Blatt 24868 - Wohnungsgrundbuch -

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil: 114/ 10.000

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

Flurstick: 104

Grole: 915 m?

...verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.10 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 geandert. 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...
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Die Teilungserklarung ist geandert... Die Sondernutzungsrechte an den Kellerrdumen 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 Ergédnzungsbescheinigung 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...

Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:

Lfd.Nr.1: Eigentumsubertragungsvormerkung; bedingt; fir... GemalR Bewilligung vom
27.03.2019...

Im Ubrigen wird auf die 2.Abteilung 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 Neukélin, Ortsteil Neukdlin.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2026“ der Berlin Hyp, CBRE war in Neukdlln in den Jahren
zwischen 2024 und 2025 ein leichter Wanderungsgewinn von +0,6% zu verzeichnen. Die Prognose
fir 2024-2040 liegt bei -1,2%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 12049 liegt laut Angabe im WohnmarktReport
2026 der BerlinHyp, CBRE mit 3.151,00 €/mtl. deutlich unter dem Berliner Durchschnitt von
4.445,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Neukdlln betragt laut Online-Angabe der Bundesagentur fur Arbeit erheb-
liche 15,2% im Berichtsmonat Marz 2026 und liegt somit sehr deutlich iber dem Berliner Mittel von
10,5%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2023/24 des ivd e.V. die Leerstandsquote flr
Neukoélin 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 Grundstick des Bewertungsobijekts ist im Berliner Mietspiegel 2026 als ,mittlere” Lage ausge-
wiesen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im so genannten ,Schillerkiez®, der zwischen der Hermann-
stral’e im Osten sowie dem Freigelédnde des Flughafens Tempelhof im Westen liegt. Die dortigen
Gebaude wurden um 1900 errichtet und vermitteln ein entsprechendes, attraktives Altbauflair.
Nachstgelegene Erholungsflachen sind das vorgenannte, grofflachige Gelande 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 Strallenziige 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 Kirchengebaude.

Der Aufenthaltswert im 6ffentlichen Raum ist durch die vorbezeichneten Griinderzeitbauten in Ver-
bindung mit dem vergleichsweise umfangreichen Strallengriin stark erhdht.
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Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmdéglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser,
Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als gut
zu bezeichnen. Innerhalb des Kiezes sind eine groRere Zahl gastronomischer Betriebe vorzufin-
den. Ein umfangreicheres Versorgungsangebot befindet sich entlang der ca. 300m entfernten Her-
mannstralle.

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

Bus HermannstralBe / Werbellinstralle ca. 400/450 m
U-Bahnhof Boddinstralle ca. 500 m
S-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
Fernverkehr nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts

Parkmoglichkeiten sind im 6ffentlichen Strallenraum tageszeitabhangig lediglich begrenzt vorhan-
den. Das Verkehrsaufkommen in der Schillerpromenade sowie dem Herrfurthplatz als Anlieger-
straflden ist entsprechend gering. Auch anderweitige Emissionen waren bei der Besichtigung nicht
festzustellen. Die Lage ist fir stadtische Verhaltnisse als vergleichsweise ruhig zu bezeichnen.

2.3 Objektbeschreibung

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

Die Gesamtanlage

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut.

Es handelt sich um einen 5-geschossigen Baukoérper zuzilglich Vollunterkellerung und einem un-
ausgebauten Dachgeschoss.

Die Gebrauchsabnahme des Gebaudes fand im Jahr 1909 statt.

Die Bebauung ist als Vordereckhaus mit einem linken Seitenflligel, einem Quergebude sowie ei-
nem weiteren, hieran anschlielenden, linken Seitenfligel ausgebildet.

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

Die Fassaden sind mit einem Putzbelag versehen. Ein Vollwarmeschutz, 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 FuBbodenbereich nicht nachtraglich mit einer DAmmung versehen.
Innerhalb der Anlage wurden unterschiedlichste Fensterarten vorgefunden.

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

Die Beheizung ist gemaR einstiger Angabe der Zwangsverwaltung sowie teils gemal Inaugen-
scheinnahme bei den Besichtigungen in 2024, 2025 und 2026 Uber Gasetagenheizungen innerhalb
der jeweiligen Sondereigentume gewahrleistet.

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

Die AuBenanlagen des Grundstiicks sind umfangreich befestigt sowie im Ubrigen begriint.
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 festgestellt.
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Im Dachstuhl wurden im November 2024 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 im November 2024, soweit dieser begehbar war, gemes-
sen an seinem Baujahr vergleichsweise trocken. Allerdings eignet sich dieser aufgrund einer ge-
wissen Staubentwicklung nicht zur Einlagerung empfindlicherer Gegenstande. Ferner ist der Bo-
denbereich des Kellers, offensichtlich bestehend aus einer unbewehrten Betonschicht, bereichs-
weise zerstort (s. Foto als Anlage zu diesem Gutachten).

Die Mieter klagten bei den Besichtigungen im November 2024 teils Giber mangelnde Zugluftdichtig-
keit der Fenster. Im Ubrigen zeigen die Holzbauteile jener Fenster bereichsweise sehr umfangrei-
che, witterungsbedingte Schadigungen auf.

Wande und Bdden der gemeinschaftlich genutzten Bereiche zeigen deutliche Gebrauchsspuren.
Insbesondere die Bodenbelage der Treppen bedurfen mittelfristig eines Austauschs zur Vermei-
dung einer Unfallgefahr.

Innerhalb der Mieteinheiten wurden im November 2024 teils Durchlaufschaden an den Decken der
Nassbereiche vorgefunden, deren Ursache, moglicherweise eine Havarie oder Schaden am Lei-
tungssystem, 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 ausdriicklich nicht auszuschlieRen.

Die zu bewertende Wohnung Nr.10

Die Wohnung Nr.10 befindet sich im 2.0bergeschoss des Gartenhauses, vom dortigen Aufgang
aus betrachtet rechts.

Diese ist Uber einen Durchgang des Vorderhauses, den ersten Hof sowie den Treppenraum des
Quergebaudes zu erreichen und verfiigt Uber keine direkte Sichtverbindung zum 6&ffentlichen Stra-
Renraum.

Vielmehr orientiert sich die Einheit ausschlieRlich nach Osten zum ersten Hof.

Es handelt sich laut Aufteilungsplan um eine 1-Zimmerwohnung mit einer separaten Kiche, einem
Badezimmer sowie einem Flur. Auf den Grundriss, der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt,
wird verwiesen.

Uber einen méglicherweise vom Aufteilungsplan abweichenden Schnitt, den Zustand sowie die
Ausstattung der Wohnung kann keine Angabe gemacht werden, da diese nicht zur Besichtigung
zuganglich war.

2.4 Objektdaten

Baujahr
Jahr der Gebrauchsabnehme durch die Bauaufsicht 1909

Grundstiicksgrofe
gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschaftsbuch
vom 17.06.2026 915 m?

Wohnflache

des Wohnungseigentums Nr.10 31,32 m?
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe“

Vertragszustand
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse* nicht bekannt
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Mieteinnahmen, monatlich
mithin nicht bekannt
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Wohngeld, monatlich

gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 10.03.2026 120,85 €
Instandhaltungsriicklage

gemal telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 16.06.2026 keine vorhanden
Sonderumlagen

gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 17.06.2026 keine beschlossen
Heizsystem

gemal Inaugenscheinnahme bei den Besichtigungen Gasetage
Energiepass

gemalf schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 17.06.2026 nicht vorhanden

2.5 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten genannte Wohnflache wurde einer Angabe aus der Ergan-
zungsbewilligung vom 08.09.2015 entnommen. Diese ist dort als ,Aufmall 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 es sich hierbei um die so genannte
~Wohnflache" handelt. Ein Aufmaf} war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und
wurde nicht ausgefuhrt. Auf die hiermit verbundenen, eventuellen Abweichungen wird an dieser
Stelle ausdrucklich hingewiesen.

2.6 Mietverhaltnisse

Der Eigentiumer des Bewertungsobjekts wurde hinsichtlich etwaiger Mietverhaltnisse befragt.
Hierzu ist keine Antwort ergangen.

Der WEG-Verwaltung liegen keine Kenntnisse zu Vermietungsstanden vor, da diese nicht das Son-
der-, sondern lediglich das Gemeinschaftseigentum verwaltet.

Am Klingelschild der Wohnung wurde ein Name vorgefunden, wobei dies nicht zwangslaufig auf
den Vertragszustand der Einheit schlie3en Iasst. Bei der Begehung wurde die zu bewertende Woh-
nung nicht gedffnet.

Gesicherte Erkenntnisse zum Vermietungsstand liegen mithin nicht vor.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin, Fachbereich Wohnen vom
19.02.2026 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist der Behorde nicht bekannt, dass
das Bewertungsobjekt einer 6ffentlichen Forderungen unterliegt.

Bei der Bewertung wird insofern davon ausgegangen, dass keine Férderungen oder Wohnungs-
bindungen bestehen.

2.8 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligungen

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 fir die Aufteilung
der Anlage im Bereich des Erd- bis zum 4.0bergeschoss. Grundlage fir die Aufteilung des Dach-
geschosses bildet die Erganzungsbescheinigung hierzu vom 18.12.2020.

Die Kellerrdume stellen Gemeinschaftseigentum dar und sind den jeweiligen Sondereigentumen
nicht als zugeordnet.
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,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 grundsatzlich der Nutzung zu Blrozwecken und fir ahnliche nicht
stérende gewerbliche oder nicht gewerbliche Zwecke vorbehalten. In den Erdgeschosseinheiten
sind auch die Nutzungen als Ladengewerbe... oder Galerie zulassig... Ausdriicklich unzulassig
sind... jegliche Spiel-, Wett- und Bewirtungsbetriebe, Beherbergungsbetriebe sowie Betriebe mit
Bezug zum Rotlichtmilieu... Allein in den Teileigentumseinheiten im Erdgeschoss ist dartber hin-
aus 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 aus dem geoportalBerlin vom 17.06.2026 ist fur das Bewertungsobjekt
der Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit der Berliner Bauordnung von 1958 maf3geblich.
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
Grundstucksgrofie und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis der bebauten Flache mal der An-
zahl der Vollgeschosse zur Grundstlicksgrofie 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 genannte ,Luxusmodernisierungen®, die eine Verdran-
gung der angestammten Wohnbevdlkerung zur Folge haben kdnnten, nicht in Betracht.

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

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

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung aus der Berliner Denkmalkarte
vom 17.06.2026 steht das Bewertungsobjekt nicht unter Denkmal- oder Ensembleschutz.

Zudem befinden sich keine denkmalgeschiitzten Objekte in der unmittelbaren Umgebung, auf
Grund dessen von einem so genannten Umgebungsschutz auszugehen ist, der einen Einfluss auf
die aulere Gestaltung der zu bewertenden Gesamtanlage haben kénnte.
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2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Neukdlln von Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichts-
amt vom 13.02.2026 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen hinsichtlich des
Bewertungsobjektes behdrdlicherseits ,baubehdrdlichen Beschrankungen® in Form von offenen
Gebihren in Hohe von insgesamt 1.688,88€ fur Anordnungsbeschliisse sowie eine Befreiung we-
gen einer Uberschreitung der Geschossflachenzahl im Zuge eines geplanten Dachgeschossaus-
baus und eines ebenfalls geplanten Aufzuges. Hiervon entfallen auf Grundlage des Miteigen-
tumsanteils des Bewertungsobjekts rd. 19,25€ auf die zu bewertende Wohnung.
Ferner wurde von der WEG-Verwaltung mit Schreiben vom 27.11.2024 eine Anordnung des Be-
zirksamtes Neukolln vom 22.04.2024 (s. Anlage) 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
Gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 17.06.2026 sind die o.a. Punkte dem Ver-
nehmen nach noch nicht erledigt.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behorde

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Neukdlin von Berlin, Stadtentwicklungsamt vom
04.02.2026 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im Bau-
lastenkataster der Behorde gefiihrt.

2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundsttick 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 29.01.2026 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem
Gutachten) sind fur das Bewertungsgrundstiick keine Erschlielungs- und keine Straflenausbau-
beitrdge 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 17.02.2026 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem
Gutachten) ist das Bewertungsgrundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert.

Bei der Bewertung wird von einer Belastungsfreiheit des Grundstiicks 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, Gardeschiitzenweg 113, 12203
Berlin.



SEITE 10 VON 37

3. WERTERMITTLUNG
3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 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 Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfliigung:

- 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 Einfamilienhduser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht. Die
Herstellungskosten sind bei Wohnungseigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse fir den
Erwerber.

Der Ertragswert wird fir den Fall ermittelt, dass ein Erwerber die Wohnung vermietet und insofern
vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht. Der Ertragswert gibt in diesem Zusam-
menhang eine realistische Groflie an.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch in der Regel am realistischsten wider,
da seine Daten auf tatsachlich getatigten Grundsticksgeschéaften 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 Verkaufsfalle. Bei
den Vergleichswerten wird auf eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Berliner Gutachter-
ausschusses zuruckgegriffen.

Dieser liegen folgende Abfrageparameter zugrunde:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 17.03.2024 - 17.03.2026 17.03.2026
Bezirk Neukdlin Neukdlin
Ortsteil Neukdlin Neukolin
Bodenrichtwertzone 2570 (Schillerkiez) 2570 (Schillerkiez)
Baujahr bis 1919 1909
Wohnungsart Etagenwohnung Etagenwohnung

(keine Maisonette, Dachgeschosswoh-
nung, Penthouse, Loft)
Vertragszustand unvermietet Zuniachst als Annahme: unver-
mietet
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Die sich so ergebenden Vergleichsfalle werden in der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegen-
den Tabelle aufgefiihrt. Diese liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter Angabe der ge-
nauen Adresse, vor. Aus Datenschutzgriinden sind Adress- sowie weitere Detailangaben, die einen
Ruckschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulassen, jedoch nicht genannt.

Besonders hingewiesen sei darauf, dass sich sdmtliche Vergleichskauffalle innerhalb des Schiller-
kiezes befinden und somit hinsichtlich ihrer Lage auRerordentlich gut mit dem Bewertungsobjekt
korrespondieren! Eine Lageanpassung erfolgt lediglich noch auf einige Vergleichsobjekte, die an
einer emissionstrachtigen StralRe gelegen sind. Auf jene Kauffélle wird ein Aufschlag vorgenom-
men, da unterstellt wird, dass fiir diese ein geringerer Kaufpreis gezahlt wurde. Keiner der Ver-
gleichskauffalle liegt indes an einer Griin- oder Erholungsflache, sodass auf einen diesbeziiglichen
Lageabschlag verzichtet werden kann.

Einige der Vergleichswohnungen befinden sich im Erdgeschoss. Haufig ist der Umstand mit einer
geringeren Besonnung sowie moglicherweise einer Einblickmdglichkeit vom 6ffentlichen Strallen-
raum oder gegebenenfalls vom Hof verbunden. Dies zieht wiederum eine Nutzungseinschrankung
der hierdurch betroffenen Raumlichkeiten nach sich. Hinzu kommt, dass mit Erdgeschosswohnun-
gen ein erhohtes Einbruchrisiko verbunden wird. Insofern erfolgt auf jene Einheiten ein gesonderter
Aufschlag, da unterstellt wird, dass fiir diese ein geringerer Kaufpreis gezahlt wurde.

Ferner ist eine konjunkturelle Anpassung erforderlich.

In der Vergangenheit sind die Kaufpreise flr Eigentumswohnungen innerhalb des Berliner Stadt-
gebiets stetig gestiegen. Einerseits sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seit langem
unverandert geblieben. Hierzu gehort unter anderem der weiterhin au3erordentliche Druck am Ber-
liner Wohnungsmarkt. Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nichtim Ansatz
befriedigen und es sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die
eine Entspannung des Marktes zur Folge haben konnten. Dazu tragen neben fehlenden Kapazita-
ten im Baugewerbe u.a. auch der Mangel an Baumaterialien sowie unglnstige Konditionen bei der
Beschaffung von Fremdkapital bei.

Dem steht jedoch gegentiber, dass sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse seit Anfang
des Jahres 2022 eingetribt haben, was die Nachfrage nach Eigentumswohnungen vermindert hat.
Die Sparquote privater Haushalte hat sich verringert.

Ferner hat sich seit Beginn des Jahres 2022 das Zinsniveau deutlich erhéht, was Finanzierungen
mit Fremdkapital erheblich verteuert. Der Umstand hat einen direkten Einfluss auf das Kaufpreis-
niveau im Bereich des Bewertungsobjekits.

Zwischenzeitlich ist es jedoch zu einer Beruhigung des Marktes gekommen.

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Veréffentlichung ,Die Entwicklung des Immobilien-
marktes im 1.Quartal 2026“ eine konstante Kaufpreisentwicklung im Marktsegment der Eigentums-
wohnungen gegenuber dem Vorjahr ermittelt. Ein Jahr zuvor wurde vom Gutachterausschuss noch
ein Preisanstieg von 5% festgestellt, sodass im Folgenden fir den Abfragezeitraum des ersten
Jahres ein Aufschlag von 5% pro Jahr beziehungsweise ein anteiliger Aufschlag pro Monat in die
Vergleichswertberechnung einflief3t, um die Kaufpreise aus der Vergangenheit an den aktuellen
Zeitpunkt anzupassen. Aufgrund des konstanten Kaufpreisniveaus im letzten Jahr wird hingegen
auf Zu- oder Abschlage fir die vergangenen 12 Monate verzichtet.

Im Ubrigen sind die so angepassten Vergleichspreise um Ausreiler zu bereinigen.

Dabei fallen jene Kauffalle aus der Auswertung heraus, die auf3erhalb der so genannten 1-fachen
Standardabweichung liegen. Wie es zu jenen besonders hohen beziehungsweise niedrigen Kauf-
preisen gekommen ist, ob gegebenenfalls persénliche Umstédnde oder auch der Zustand bezie-
hungsweise die Ausstattung der betreffenden Objekte hierzu geflihrt 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 Wohnflache 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
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Umstand ist im Ubrigen von besonderer Bedeutung, da die Eigentiimergemeinschaft (iber keine
Instandhaltungsriicklage verfligt. Mithin muss mit einer Erhebung von Sonderumlagen gerechnet
werden, um dringend anstehende, bauliche AufwertungsmalRnahmen am Gemeinschaftseigentum
ausfuhren zu kénnen.

Ein weiterer Abschlag erfolgt aufgrund der Lage der zu bewertenden Wohnung im Quergebaude.
RegelmaRig werden derartige Einheiten zu einem geringeren Kaufpreis gehandelt, als solche im
Vorderhaus mit einem Sichtbezug zum 6ffentlichen Stralenraum.

Es ist bekannt, dass sich das Verhaltnis der Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung im Vor-
derhaus sowie im Bereich einer ,Hofbebauung® mit 29 zu 17 verhalt. Mithin ist der Umstand der
Lage der zu bewertenden Wohnung innerhalb des Gebaudes bereits anteilig im vorlaufigen Ver-
gleichswert eingepreist. Um den erhohten Kaufpreis der verauRerten Wohnungen im Vorderhaus,
die in den vorlaufigen Vergleichswert eingeflossen sind, zu beriicksichtigen, erfolgt jedoch ein ge-
sonderter Abschlag.

Ein weiterer Abschlag wird aufgrund des Umstandes vorgenommen, dass die zu bewertende Woh-
nung nicht zur Besichtigung zugéanglich war. Insofern kann tiber deren tatsachlichen Schnitt, deren
Ausstattung und Zustand keine Angabe gemacht werden. Ferner liegen keine Kenntnisse zum
Vermietungsstand vor. Zwar wurde bei der Besichtigung ein Namensschild an der Wohnungstur
vorgefunden. Allerdings wurde bei der Begehung nicht gedffnet. Insofern wird bei der Vergleichs-
wertermittlung zunachst von einem unvermieteten Zustand ausgegangen.

Im Anschluss erfolgt aufgrund der Unwagbarkeiten infolge der nicht erfolgten Innenbesichtigung
sowie der Unkenntnis Uber den Vermietungsstand ein vergleichsweise deutlicher Abschlag, der die
Reaktion des Marktes hierauf abbildet.

Der Vergleichswert der Wohnung Nr.10 stellt sich somit wie in der als Anlage zu diesem Gutachten
beiliegenden Tabelle dar.

3.4 Bewertung Abt.ll Nr.1

Wie bereits erwahnt ist auftragsgemal die Eintragung in Abt.ll Nr.1, eine Eigentumsuibertragungs-
vormerkung, als separater Wert zu ermitteln.

Eine Eigentumsubertragungsvormerkung soll verhindern, dass das Bewertungsobjekt an einen
Dritten verauflert werden kann. Regelmalig ist dies bei Verkaufsprozessen vor Eintrag eines Er-
werbers im Grundbuch als Eigentiimer der Fall.

Bei einem Verkauf des Bewertungsobjekts unter der Voraussetzung des Bestehenbleibens jener
Eigentumsulbertragungsvormerkung kann der jeweilige Kaufer ausdricklich nicht Eigentimer des
Bewertungsobjekts werden. Ein Eigentumsibergang ist somit nicht mdglich.

Der Wert der Eintragung entspricht mithin dem vollen Verkehrswert, der im Vergleichswertverfah-
ren ermittelt wurde.

Wert der Last aus Abt.Il Nr.1: 120.000,00 €

3.5 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 120.000,00 €

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

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

Schliel3lich ist das Baujahr der Anlage, in der sich das zu bewertende Sondereigentum befindet,
am Markt stark nachgefragt.

Wertmindernd ist indes der unterdurchschnittliche Zustand des Gebaudes zu beurteilen, das einer
baulichen Aufwertung bedarf. Der Umstand ist insbesondere von Bedeutung, da die Eigentiimer-
gemeinschaft Uber keine Instandhaltungsricklagen verfugt.

Zudem wird auf die Anordnung der zu bewertenden Wohnung im Quergebaude mit einer Kauf-
preisminderung reagiert.

Hinzu kommt, dass die Einheit nicht zur Besichtigung zuganglich war und keine gesicherten Kennt-
nisse zum Vermietungsstand vorliegen.

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

Verkehrswert von 120.000,00 €

geschatzt.

3.6 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist die DP Hausverwaltungs GmbH, Gardeschiitzenweg 113,
12203 Berlin. Ein Nachweis der Verwalterbestellung geht dem Amtsgericht mit einem geson-
derten Anschreiben zu diesem Gutachten zu. Das monatliche Wohngeld belauft sich auf
120,85 €.

c) Es ist nicht bekannt, ob Mieter oder Pachter vorhanden sind.

d) Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG besteht nicht.

e) Es liegt kein Hinweis darauf vor, dass ein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts
geflhrt wird.

f) Es liegt kein Hinweis darauf vor, dass sich Maschinen oder Betriebseinrichtungen innerhalb
des Bewertungsobjekts beflnden die nicht mltgeschatzt wurden.




4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Karte von Berlin 1:5000 (K5 Farbausgabe)
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.4 Grundriss
- ohne Mal3stab —
Alle Roteintragungen durch die Unterzeichnerin
aus: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 17.02.2015

2.0bergeschoss



4.5 Tabelle zur Ermittlung des Vergleichswertes
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Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter emis- konjunk-
Preis je sions- turelle
Kauf- Bau- Ge- Wohn- m?*Wohn- trachtige Lage im Zwischen- Anpas-
Nr. datum jahr schoss fliche flache Lage EG wert sung gesamt
10% 10%
m? €/m? €/m? €/m? €/m? % €/m?
1 04/24 1900 oG 37,25 7.919,00 7.919,00 4,6% 828495
2 05/24 1904 OG 57,76 6.042,00 6.042,00 4.2% 6.293,75
3 05/24 1906 OG 50,20 7.012,00 7.012,00 4.2% 30447
4 05/24 1906 OG 83,50 4.788,00 4.788,00 4.2% 4.987,50
5 05/24 1901 OG 128,00 6.211,00 6.211,00 4.2% 6.469,79
6 06/24 1908 EG 30,00 5.067,00 506,70 5573,70 3,8% 5.782,71
7 06/24 1910 OG 45775 4.240,00 4.240,00 3,8% 4.399,00
8 08/24 1909 oG 73,32 6.956,00 6.956,00 2,9% 158,88
9 08/24 1901 EG 65,50 4.886,00 488,60 537460 29% 5.531,36
10 08/24 1905 OG 113,00 6.991,00 699,10 7.690,10 2,9% 94439
11 08/24 1904 OG 39,20 2.679,00 2.679,00 29% 245+44
12 09/24 1909 oG 79,48 7.172,00 7.172,00 2,5% 35436
13 09/24 1910 OG 4547 6.994,00 6.994,00 25% 46885
14 10/24 1910 OG 69,92 6.522,00 6.522,00 2,1% 6.657,88
15 10/24 1901 EG 14281 3.081,00 308,10 3.389,10 2,1% 346974
16 10/24 1904 OG 49,62 5.038,00 5.038,00 2,1% 5.142,96
17 11/24 1904 oG 22,01 5.906,00 5.906,00 1,7% 6.004,43
18 11/24 1910 OG 33,30 5.886,00 5.886,00 1,7% 5.984,10
19 12/24 1900 OG 36,49 6.276,00 6.276,00 1,3% 6.354,45
20 01/25 1905 EG 5524 5.612,00 561,20 561,20 6.73440 0,8% 6.790,52
21 02/25 1914 OG 38,00 4.474,00 447400 04% 449264
22 02/25 1908 OG 51,00 6.373,00 6.373,00 04% 6.399,55
23 03/25 1910 OG 33,30 3.784,00 3.784,00 0,0% 378400
24 03/25 1916 OG 57,75 5.177,00 5.177,00 0,0% 5.177,00
25 03/25 1910 OG 34,00 5441,00 544,10 5.98510 0,0% 5.985,10
26 03/25 1909 OG 43,40 5.691,00 5691,00 0,0% 5.691,00
27 05/25 1906 OG 29,00 6.293,00 6.293,00 0,0% 6.293,00
28 05/25 1908 OG 63,00 6.698,00 6.698,00 0,0% 6.698,00
29 06/25 1901 oG 81,50 7.546,00 7.546,00 0,0% 546,00
30 06/25 1910 OG 50,48 6.503,00 6.503,00 0,0% 6.503,00
31 06/25 1910 OG 35,00 6.294,00 6.294,00 0,0% 6.294,00
32 07/25 1908 OG 49,48 4.022,00 4.022,00 0,0% 402200
33 07/25 1908 EG 166,00 4.916,00 491,60 540760 0,0% 5.407,60
34 08/25 1908 OG 36,00 5.833,00 5.833,00 0,0% 5.833,00
35 09/25 1900 OG 41,00 3.780,00 3.780,00 0,0% 378000
36 09/25 1916 oG 37,01 6.444,00 6.444,00 0,0% 6.444,00
37 09/25 1906 OG 50,00 4.000,00 4.000,00 0,0% 4-068;06
38 11/25 1908 OG 64,15 6.235,00 6.235,00 0,0% 6.235,00
39 11/25 1908 OG 34,78 3.019,00 3.019,00 0,0% 304900
40 12/25 1908 OG 34,53 5.792,00 5.792,00 0,0% 5.792,00
41 01/26 1910 oG 31,40 5414,00 541,40 595540 0,0% 5.955,40
42 01/26 1910 OG 34,00 5441,00 544,10 5.98510 0,0% 5.985,10
43 01/26 1904 OG 68,92 2.176,00 2.176,00 0,0% 247600
44 01/26 1906 OG 56,00 6.071,00 6.071,00 0,0% 6.071,00
45 02/26 1912 OG 68,95 6.381,00 6.381,00 0,0% 6.381,00
46 02/26 1908 oG 57,81 4.411,00 4411,00 0,0% 4.411,00
im Mittel 5.885,38
Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts
31,32 m? X 5.885,38 €/m? = 184.330,17 €
Abschlag wg. unterdurchschnittlichem Zustand der Gesamtanlage -10% -18.433,02 €
Abschlag wg. Lage im Quergebaude / Seitenfliigel -5% -9.216,51 €
Abschlag wg. nicht erfolgter Innenbesichtigung etc. -10% -18.433,02 €
Abschlag wg. unbekanntem Vermietungsstand -10% -18.433,02 €
gesamt 119.814,61 €
angepasster Vergleichswert, gerundet 120.000,00 €
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Blick vom Herrfurthplatz af die Anlage des Bewertungsobjekts
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Erster Hof

Zweiter Hof (Aufnahme vom 06.11.2024)
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Durchgang im Vorderhaus



SEITE 22 VON 37

Treppenraum Gartenhaus

WOHNUNG NR.10

Wohnungseingangstur
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Putzschaden im Fasadenbereich / Balkon
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Geschadigte Holzfenster (Aufnahme vom 06.11.2024)

Wasserschaden im Treppenraumkopf (Aufnahme vom 06.11.2024)
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Kellerboden (Aufnahme vom 06.11.2024)



4.7 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
- Auszug -
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Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Umwelt- und Noturschutzamt Neukslin BERLIN i

Belvhsant Sebil won Berte, Lort-Mors 5y B L20A0 Sevie [Postor sche#)

Geschitzechen (bite Fvmer
ongeben)

UmNgt V 50013901 -8

Frow Scherlock

Teleton +49 30 90239- 4171
Dreilindenstr. 60 wrasme o scharioch@tezrisomt nedo

14109 Berlin eln.de

Dipl.-Ing. Architektin
Frau Ursel Schaler

Eiekticnache Zugoageofinung gem
§3a Abs. 1 WG
posBbezirkom! neukoelln, de

Dotum 17022026

Auskunft nach dem Informationsfreiheitsgesetz

Grundstiick: Schillerpromenade 6 und Herrfurthplatz 4 (Flur: 114, Flurstiick: 104 in 12049
Berlin

Ihr Antrag vom 28.01.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

das angefragie Flurstiick ist nich! im Bodenbelastungskataster (BBK) aulgefihrt.

Untersuchungsergebnisse fir den Boden oder das Grundwasser liegen dem Umwelt- und
Noturschutzamt Neukslin nicht vor, allerdings wurde das Flurstiick gewerblich genutzt,

Gebiihrenfestsetzung

Fir den Informationszugang nach dem Berliner Informationsireiheitsgese!z (IFG*) werden
Gebihren erhoben,

Die Héhe der Gebiihr wird nach Tarifstelle 1004 bzw. 1001 der Verwaltungsgebiihrenordnung
(VGebO*) vom 24. November 2009 fesigesetzt. Diese sieht einen Gebihrenrahmen in Héhe
von 5,00 Euro bis hdchstens 500,00 Euro vor. Die festgesetzte Gebihr liegt im zulassigen
Rahmen und ist der Bedeutung der Auskunft und nach dem Umiceng der Amishandlung und den
Schwierigkeiten, die sich bei der Durchfithrung der Amishandlung ergeben haben,
angemessen,

Dmovgebiude: Geodesy, 36, 12347 Berlin

f Bornerefreer Lugang uind Adrug vorhaonden

Verkahrsonbindung: Bus M44, 170 (Grodesty./Tempeiholer Weg)

Beriner Sporbosse: DELD 1005 0000 1410 0038 05 Postbonk Berlin: DEOS 1001 0010 0003 3321 03
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4.8 Auskunft aus dem Baulastenkataster

Bezirksamt Neukdlln von Berlin B E R '.l N i

Stadtentwicklungsamt

Beirksamt Neukdlin, Korl-Mor-Str. B3, 12040 Berlin (Postanschrift) Geschahszonchen (bitte angeben)
ABV-2026-81
Frou Kurschal

Sochverstandigenbiiro
Telefon +49 30 90239-2242

Dipl.-Ing. Ursel Schafer (MRICS) - Architektfin boslostencuskunh@

2. Hd. Herm Alexander Gabel bezirksami-aeukoelin.de

Dreilindenstrafie 60 £ Zugongsbiinusg gesm.

14109 Berlin §30 Abs. 1 VWWIG:
postidbezirksami-neukoelinde
04.02.2026

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick: Berlin-Neukalln, Herrfurthplatz 4 / Schillerpromenade 6 (Flur 114,

Flurstiick 104)
Anfrage vom: 28.01.2026
| Ihr Zeichen: 70K 115/25
Sehr geehrter Herr Gébel,

in Beantwortung |hrer Anfrage teile ich Ihnen mit, dass zu dem vorgenannien Grundstiick keine
Baulasteintragung besieht.

Die Kosten fir die gebihrenpflichtige Auskunft entnehmen Sie bitte dem beigefiigten Gebiih-
renbescheid.

— Mit freundlichen Griilen
Im Aufirog

X‘]’j(”)iﬁ—

Kurschat

Diensigebdude: Rothous Neukdlin, Karl-Man-Str. 83, 12043 Berlin

& Borrierafreinr Zugang liber Nebensingosg Karl-Marx-Sir. B3 wnd Donousiofe 29

Verkehrsonbindung: U 7 (Rothaus Newkdlin), Bus M43, 166 (Rothous Neukdlin)

Elektronische Zegangssifnusg gem. §3a Abs. 1 VwVIG: post@bezirksamt-neukoelinde

EmplGnger: Bezirksk Neukdlin | Spark DE10 1006 0000 1410 0038 05 Postbark: DEO6 1001 0010 0003 3321 03
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4.9 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Bezirksamt Neukdlln von Berlin
Straf3en- und Griinflachenamt BERLIN i
Fachbereich Strafien und Verwaltung

Bezirkscmt Neukln, Korl-Mare-Str. 83, 12040 Berlia (Postanscheitl) Geschiiltszeiches (bitte orgeben)
Dipl.-Ing. Ursel Schafer SGAIl 11

Herr Weinert
Barbara Hummel P8 betrag@bezir
Dreilindenstrafie 60 nevtoeliade
14109 Berlin 29. Jonuor 2026
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
Fiir das Grundstiick:

Herrfurthplatz 4, Schillerpromenade 6, in 12049 Berlin
Gemarkung Neukdlln, Flur 114, Flurstick 104

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Ihre Anfrage vom 28.01.2026 teile ich Ihnen mit:

Fir das o.g. Grundstiick werden keine ErschlieBungsbeitrage im Sinne der §§ 127 fi. des
Baugesetzbuches in Verbindung mit dem Erschlieungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen
Fassung geschuldet oder gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fiir das 0.g. Grundstiick auch keine
ErschlieBungsbeitrége nach den Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in
Verbindung mit dem ErschliefBungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gilltigen Fassung mehr

zu enfrichten,

Die Entscheidung wurde nach aktueller Sach- und Rechisloge getroffen und stellt keine
Verzichtserklrung dar.

Die Rechte Berlins cufgrund der Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches hinsichtlich
weiterer ErschlieBungsanlagen bleiben unberiihrt.

DienstgebGude: Geodestr, 36, 12347 Berlin

& Barrierelreier Zugong und Aufzug vorhanden

Verkebrsanbindung: Bus M6, 170 (Geodeatr /Tempelholer Weg)

Elektronische Zugangsdfinung gem. §30 Abs. 1 VeVIG: posi@berriasami-neulcelinde




Ferner behdlt sich Berlin seine Rechte vor, insbesondere im Falle eines Irrfums Gber
tatséchliche Verhaltnisse oder im Falle einer verdnderten Beurteilung der Rechislage.

Das Straflenausbaubeitragsgesetz wurde durch Geselz vom 05, September 2012 (GVBI.
Berlin 2012 S. 266) mit Wirkung zum 19.09.2012 aufgehoben, Deshalb sind auch keine
Straflencusbaubeitrage mehr zu entrichten.

Auskiinfte zu anderen Abgaben und Beitrdgen, die unter Umsténden von Anliegern gefordert
werden kénnten, sind von |lhnen direkt bei den einzelnen Behdrden oder
Versorgungsunternehmen/Leitungstragern, wie z.B. den Berliner Wasserbetrieben,
einzuholen. Uns liegen diese Informationen nicht vor.

Diese Bescheinigung ist gebiihrenpflichtig. Ein gesonderter Geblihrenbescheid liegt bei.

Mit freundlichen GriiSen
Im Auftrag

L

Weinert

SEITE 29 VON 37



SEITE 30 VON 37

4.10 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

Bezirksamt Neukolln von Berlin ’

Stadtentwicklungsamt BERLIN
Finanzen und Verwaltung

Bazicksarm! Neukslin, Kod-Morx-Sir, 83, 12040 Sedin Becrbeiter: Heer Strugale
Stactentwickiungsart - Stogt 14

£ Mail: sadtplonung@besdacet
(ausschlieBlich per E-Mail) nevtoslinde

13, Februor 2026

Baubehardliche Beschrankungen

Anfrage vom: 28.01 2026
Aktenzeichen: 70K117/25
Grundstiick: Schillerprom. 4 in 12049 Berlin (Neukélin)

Sehr geehrie Domen und Herren,

zum oben genannten Grundstiick existieren baubehdrdlichen Beschrankungen. Es sind
offene Gebiihren vorhanden. Diese wurden dem AG Nekadlln bereits milgeteilt. Siehe
Anhange.

Diese Auskunft ist gebiihrenfrei.
Mit freundlichen GriiBen

Im Aufirag

X3 '{MWM

\

Strugale

Dienwgebdude: Rathous Newkdlin, Kord-Mare-Sir, 83, 12043 Berbn

& Bamlerelreler Zugang iber Nebeneingang Kor-Man:-Sir. 3 und Donoestrafie 20
Varkebrsanbindung: U 7 (Rathous Nevklin), Bes MA3, 166 (Rothous Neukslin)

Erplanger: Senrkskosse Newkdin

Berliner Spordkosse: DE10 1006 DOOO 1410 0038 06 Posbhonk Serlinc DEDS 1001 0010 0003 3321 03




4.11 Anordnung des Bezirksamtes

Bezirksamt Neukolln von Berlin

Stadtentwicklungsamt
Bau- und Wohnungsaufsicht

Beorksomt Newklin von Berdin, Korl-Mon-Ste, 83, D-12040 Berlin
Mit Zustellungsurkunde

An die Wohrungseigentiimergemeinschalt des Grundstiicks
Beslin - Newkdlln, Herrfurthplatz 4 / Schillerpromenade 6

Vorgang:  Anh&rung vom 22,03,2024
Anlagen: Fotos und Grundrisszeichnung

Sehr geehrter Damen und Herren,

I Anordnung

verursachen kann,

Bereichen wieder gewdhrleistet ist,

Dierstgeboude: Rothous Newkdiln, Korl-Man-Sir. 83, 12043 Berdin

BERLIN | 3}

Beorbeder/in Frou Potzwald*

Geschi. (bei Anvwort Stodt 11-21/24
bitte angeben)

Telelon 030 / 90239 - 4113

Fox 030 /90239 - 2803

Vermitfiung 030 /902390

E-Mol bwo@besrksomi-neukoelin de

Elektronische Zugangsbfinung

gem. §3a Abs, 1 VWWIG:

posti@bezirksomt-neusoelinde

Internet www.berlin.de/bo-neukoelin

Datum 22052024

Grundstiick: Berlin-Neukélln, Herrfurthplatz 4 / Schillerpromenade 6
Mangel: Schadhcftes Dach und Bausubstonz Mietshaus

zur Abwehr von méglichen Gefdhrdungen fiir die &ffentliche Sicherheit und Ordnung,
insbesondere fiir das Leben und die Gesundheit ergeht gemaf} § 3 in Verbindung mit
§ 58 Abs. 1 Bauordnung fiir Berlin (BauO Bln) gegen Sie folgende Anordnung:

1. Dos gesomie Dach ist so instand zu selzen, doss kein Niederschlogswasser oder
Feuchtigkeit in den Boukdrper und die Wohnungen eindringen und ggf. weitere Schéden

2. Die Geschossdecke zum Dach ist so wiederherzustellen, dass der Brandschuiz in diesen

3. Eine Geféhrdung fiir die ifentliche Sicherheit, beispielhaft durch herabfallende Bauteile
(Dachziegel oder weitere Teile cus dem Gesims), ist sofort durch geeignete Mafinahmen
auszuschliefen, um so die Verkehrssicherheit fiir alle Personen, die sich im Bereich des
Wohnhauses aufhalien, zu gewdhrleisten.

& Barrierelreier Zugang iiber Nebeneingang Korl-Marn-Sir, 83 uad Donaustrafle 29
Verketrsanbindung: U 7 {Rathaus Neukélin), M43, 166 (Rothous Neukdlin)
Seriner Sparkasse: DE10 100% 0000 1410 0038 06 Pastbank Bedin: DEOG 1001 0010 0003 332103
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4. Den Anordnungen zu 1. und 2. ist innerhalb von 4 Wochen nach Zustellung dieses
Bescheides zu entsprechen. Der Anordnung unter 3. ist sofort zu entsprechen und die
MaBnahmen sind unverziiglich, d.h. ohne schuldhaftes Zégern, schrifilich nachzuweisen.

L. Zwangsmittelandrohung

Fir den Fall, dass Sie dieser Anordnung nicht Folge leisten drohe ich lhnen gemaf3 § 8 Abs. 1
Verwaltungsverfahrensgesetz Berlin (VwVIG Bln)i. V. mit den §§ 6,9, 11 und 13 des Verwaltungs-
Vollstreckungsgesetzes (VwVG) ein Zwangsgeld in Hohe von  10.000, -- Euro an.

Begriindung zu |

Bei der Besichtigung des 0.g. Grundstiicks am 21.03.2024 ist durch die Mitarbeiter der Bau- und
Wohnungsaufsicht folgender bauliche Mangel festgestellt worden:

> Das Dach des Wohnl f ok tem Grundsfiick ist ielen Stell
f un h ringt in kon: n h n

e Pos. 02 in anliegender Grundrisszeichnung:
An dieser Stelle direkt neben einer Steckdose dringt das Niederschlagswasser ein.
¢ Pos. 07 in anliegender Grundrisszeichnung:
An dieser Stelle im Quergebaude ist die Undichtigkeit derart massiv, dass
Niederschlogswasser durch das Dach ungehindert einstromt.

> Der Brandschutz im Dact
e Pos. 06 und 08 in anliegender Grundrisszeichnung:

An mehreren Stellen wurde die Schiittung und Stakung entfernt, so dass der Brandschutz
in diesen Bereichen nicht mehr gewahrleistet ist.

Y

{can Bomiat Gesi

* Pos. 09 in anliegender Grundrisszeichnung:
An dieser Stelle sind Teile des Gesimses durch den anhaltenden starken
Wassereinbruch an Pos. 7 in den zweiten Hof gefallen.

Y

Lose Dachziegel

e Dachziegel haben sich gelést und fielen nachweislich in den ersten Hof.
Dachziegelsplitter lagen neben dem Fahrradabstellplatz.
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Anlagen sind so anzuordnen, zu errichten, zu &ndern und instand zu halten, dass die &ffentliche
Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die natirlichen
Lebensgrundlagen, nicht geféhrdet werden (§ 3 BauO Bln).

Bauliche Anlagen miissen so angeordnet, beschaffen und gebrauchstauglich sein, dass durch
Wasser, Feuchtigkeit, pflanzliche und tierische Schédlinge sowie andere chemische,
physikalische oder biologische Einflisse Gefahren oder unzumutbare Belastigungen nicht
entstehen (§ 13 BauO Bln).

Rechiméflig bestehende bauliche Anlagen sind, soweit sie nicht den Vorschrifien dieses
Gesetzes oder den auf Grund dieses Gesetzes erlassenen Vorschriften gentigen, mindestens in
dem Zustand zu erhalten, der den bei ihrer Errichtung geltenden Vorschriften entspricht
Demnach sind Gebdude in allen Teilen nach den Regeln der Technik aus guten,
zweckenisprechenden Baustoffen bzw. Malerialien herzustellen. (§ 81 Abs. 1 Satz 1 BauOBIn).

Der Entstehung eines Brandes sowie der Ausbreitung von Feuer und Rauch ist wirksam
vorzubeugen (§ 14 BauO Bln (Brandschutz)).

Decken missen als fragende und raumabschlielende Bauteile zwischen Geschossen im
Brandfall ausreichend lange standsicher und widerstandsféhig gegen Brandausbreitung sein.
Im Kellergeschoss miissen Decken je nach Gebaudeklasse feuerbestandig oder feuerhemmend
sein (§ 31 BauO 8ln).

Die Bauaufsichisbehérde ist verpflichtet bei der Instandhaltung von Anlagen dariiber zu
wachen, dass &ffentlich-rechiliche Vorschriften eingehalten werden. Im Rahmen dieser
Verpflichtung frifft die Bauaufsichtsbehérde erforderliche Mafinahmen (§ 58 Abs. 1 BauOBIn).

Von der Moglichkeit sich zu der Anhérung vom 22.03.2024 zum Sachverhalt zu Guflern,
machten Sie bis heute keinen Gebrauch, Nachweise die belegen, dass Sie in dieser Sache tétig
wurden, erbrachten Sie nicht. Auch liegen hier keine sonstigen Informationen vor, die darauf
schlieflen lieflen, dass Sie zwischenzeitlich 1atig wurden. Vor diesem Hintergrund ist die o.q.
Mafinahme zur Mangelbeseitigung anzuordnen.

Die Mangel liegen im Bereich des Gemeinschaftseigentums. In dieser Sache sind daher die
Eigentiimer*innen gemeinschafilich (WEG) gemdfl § 14 Allgemeines Sicherheits- und
Ordnungsgesetz-ASOG Bln verantwortlich.

Konkret bedeutet dies, dass die WEG fiir den Erhalt und die Instandsetzung des Gebdudes
sowie fiir die Verkehrssicherheit verantwortlich ist.
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Begriindung zu Il.

Die Androhung des Zwangsgeldes gilt fiir den Fall, dass die Anordnung bestandskréftig wird.
Sie vermeiden die Festsetzung des Zwangsgeldes, wenn Sie die Forderungen dieser Anordnung
fristgerecht erfillen.

Die Androhung des Zwangsmittels ist geboten, um Sie anzuhalten, dieser Anordnung
nachzukommen. Die Art des gewdhlten Zwangsmittels ist zweckgemdB, da kein anderes Mittel
zum gewiinschten Ziel fuhrt.

Angesichts der mdglichen Geféhrdung fiir die offentliche Sicherheit und Ordnung sowie fiir die
Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Vorschriften, ist das Zwangsgeld in der angedrohten Hohe
erforderlich,

Fiir die Hhe des Zwangsgeldes sieht der § 8 (1) VwVIG Bln einen Rahmen bis 50.000.-- Euro
vor.

Das Zwangsmittel kann bis zur Erfiilllung der Verpflichtung wiederholt oder auch gewechselt
werden bis die Verpflichtung erfiillt ist.

Ist das Zwangsgeld uneinbringlich, so kann gemaf § 16 VwVG das Verwaltungsgericht auf
Antrag der Vollzugsbehorde und nach Anhérung des Pilichtigen durch Beschluss
Ersatzzwangshaft von mindestens einem Tag bis héchstens zwei Wochen gegen Sie anordnen.

Als Vollzugsbehérde ist unsere Behorde anzusehen.

Die Hohe des angedrohten Zwangsgeldes ist im gesetzlich zulassigen Rohmen und unter
Beriicksichtigung der Art und des Umfanges der Anordnung und des vorliegenden Sachverhalts
angemessen und geboten.

Sollten Sie der o.g. Anordnung nicht Folge leisten, wird das angedrohte Zwangsmittel
fesigeselzt.

Ill. Rechisbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Zustellung Widerspruch erhoben
werden. Der Widerspruch ist beim Bezirksamt Neukdlln von Berlin, Stadtentwicklungsamt,
Karl-Marx-Str. 83, 12040 Berlin, einzulegen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei schriftlicher
Einlegung des Widerspruchs die Widerspruchsfrist nur dann gewahrt ist, wenn der Widerspruch
innerhalb dieser Frist eingegangen ist.
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IV. Anordnung der sofortigen Vollziehung

Gemdf3 §80 Absatz 2 Nr.4 der VWGO in Verbindung mit § 6 Abs. 1 VwVG ordne ich hiermit im
offentlichen Interesse die sofortige Vollziehung des Bescheides in seiner Gesamtheit an. Damit
entfallt die aufschiebende Wirkung eines méglichen Rechtsmittels.

Die unter I. angeordneten Maf3nahmen zur Mé@ngelbeseitigung sind von Ihnen auch fiir den Fall
einzuhalten, dass Sie Widerspruch gegen diesen Bescheid erheben.

Die soforfige Umsetzung der hier genannten Mafinahmen zur Méngelbeseitigung ist im
offentlichen Interesse geboten, da insbesondere eine Gefahrdung fiir die offentliche Sicherheit,
beispielhaft durch herabfallende Bauteile (Dachziegel oder weitere Teile aus dem Gesims)
besteht. Zudem ist durch die Entfernung der Schiittung und Stakung in der Decke zum Dach der
Brandschutz in diesem Bereich nicht mehr gewdhrleistet.

Der Anordnung muss auch deshalb unverziiglich entsprochen werden, damit die
RechtmaBigkeit wiederhergestellt und keine Gefahr fiir die &ffentliche Ordnung besteht.

Diese Gesichispunkte wiegen schwerer als ein elwaiges Inferesse lhrerseits an der
aufschiebenden Wirkung eines evil. eingelegten Rechtsmittels.

Nach alledem ist die sofortige Vollziehung der genannten Mafinahmen aus Griinden des
liberwiegenden &ffentlichen Interesses, zu dem die Wahrung von Leben und Gesundheit sowie
der Rechimafligkeit zahlt, anzuordnen.

Nach Wiirdigung des diesem Bescheid zugrundeliegendem Sachverhalts, kann der
sanierungsbediirfige Zustand des Daches nicht weiter hingenommen werden.

Hinweis:

Wegen der Anordnung der soforfigen Vollziehung nach § B0 Abs. 2 Nr. 4 VwGO haben
Widerspruch und Anfechtungsklage keine aufschiebende Wirkung. Der Anordnung ist demnach
auch zu entsprechen, falls Sie fristgerecht Widerspruch gegen diesen Bescheid erheben.

Sie haben die Méglichkeit gemaf. § 80 Abs. 4 VwGO bei der Behérde, die den Verwaltungsakt
erlassen bzw. iber den Widerspruch zu entscheiden hat, die Aussetzung der Vollziehung zu
beantragen

Gemaf § 80 Abs. 5 Verwaltungsgerichtsordnung - VwGO besteht die Maglichkeit, die
aufschiebende Wirkung des Widerspruchs auf Antrag beim Verwaltungsgericht Berlin,

Kirchstr. 7, 10557 Berlin wiederherstellen zu lassen.
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Ich weise abschlieflend darauf hin, dass nach § 85 Abs. 1 Nr. 1 BauO Bln ordnungswidrig
handelt, wer vorsdtzlich oder fahrlassig einer vollziehbaren schriftlichen Anordnung der
Bauaufsichtsbehérde zuwiderhandelt, die aufgrund dieses Gesetzes oder aufgrund einer nach
diesem Gesefz zuldssigen Rechtsverordnung erlassen worden ist, sofern die Anordnung ouf
diese Bufigeldvorschrift verweist. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaf § 85 Abs. 3 BauO Bln
mit einer Geldbufle bis zu 500.000 Euro geahndet werden.

Aufgrund der Verordnung iiber die Erhebung von Gebiihren im Bauwesen
(Bougebiihrenordnung - BauGebO) bin ich verpflichtet eine Gebiihr fiir diese Anordnung zu
erheben

Der entsprechende Gebiihrenbescheid geht lhnen gesondert zu.

Hochachtungsvoll

Im Auftrag

Patzwaldt




4.12 Forderungen und Wohnungsbindungen

Bezirksamt Neukdlln von Berlin

Amt fir Biirgerdienste - Fachbereich Wohnen

Beziksomt Neukdiln, Korl-More-S&. 83, 12040 Berin (Postanachritt)
Frau

Dipl.-Ing. Ursel Schafer
Sachverstandigenbiiro
Dreilindensirofie 60
14109 Berlin

Ihre Emailanfrage vom 15. und 28.01.2026
hier: Férderungen und Wohnungsbindung

¢ Herrfurthplatz 4
* Schillerpromenade 6
- Dalimbcheresn 72

Sehr geehrte Frau Dipl.-Ing. Schéfer,

bekannt.

Mit fm’}'ﬂdlichon Griifien
Im Aufifog
Papke |

C

',t)

& e 2

'\J

Diensigy de: Bloschkoolee 32, 12359 Serlin

& Barierebeior Zugong sur v Hous 5

Verbehrsonbindung: U 7 (Blasch L 8us 170 (Riesest |

Elebtromsche Zugangsdtaung gem. 53¢ Abe. 1 VWWG: posi@bezifksami-neukoedin de

BERLIN | 3}

Geschaliszeichen [bitte cngebes)
Wohn SW 1.04

Herr Paphe

Telelen +49 30 90239-3493
SorBou@bervtsom! seukoeln de

19. Februor 2026

eine Sifentliche Férderung dieser Objekte ist hier weder fiir die Vergangenheil noch aktuell
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