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KURZZUSAMMENFASSUNG

¢ Bewertungsobjekt:
Bei dem Objekt handelt es sich um das (bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 nebst Keller
Nr. 11 mit 97,63/1.000 MEA und ca. 74,24m? Wfl. als 2-Zimmerwohnung im 2. Obergeschoss
postalisch rechts mit Klichennische innerhalb des Wohnzimmers, Diele/Flur, Badezimmer, Ab-
stellkammer und Balkonterrasse tiber dem Flachdach des urspriinglich 2-geschossigen Gebau-
debestandes im Bereich der als Rohbau erhaltenen Geschossaufstockung.
Bei dem Gebaudestamm handelt es sich um ein im Jahre 1977 als konventioneller Mauerwerks-
bau mit Stahlbetondecken im sozialen Wohnungsbau errichtetes Mehrfamilienhaus mit 8 Woh-
nungen, das mit einer Geschossaufstockung als 2. Obergeschoss um 3 Wohnungen erweitert
werden sollte. Die Aufstockungsarbeiten wurden im Frihjahr 2023 aufgenommen und im Herbst
2023 (11.11.2023) unterbrochen und nicht wieder aufgenommen, nachdem durch unsachge-
rechte Bauausflihrung erhebliche Durchnassungsschaden in dem urspriinglichen Gebaude-
stamm bzw. den unter dem Flachdach des urspringlichen Gebaudestamms belegenen Woh-
nungen und im Kellergeschoss entstanden waren und auch danach noch auftraten.
Im Zuge von verschiedenen in beachtlicher Hohe kostenwirksamen Ersatzvornahmen durch die
Eigentiimergemeinschaft der im urspriinglichen Gebaudestamm belegenen Wohnungseigentu-
me konnte das Eindringen von Niederschlagswasser Uber den Rohbau und die Flachdachdecke
des urspringlichen Gebaudebestandes weitgehend provisorisch unterbunden werden.

Die Aufstockungsmalfinahme ist allerdings noch fertigzustellen und nach diesseitiger Auffas-
sung durch nur einen Eigentumer aller drei im Aufstockungsbereich belegenen Wohnungsei-
gentume zur Sicherung eines dynamischen Baufortschritts ggf. durch einen Bautrager mit der
Ambition eines Weiterverkaufs im fertiggestellten Zustand realisiert werden, wozu zweckmafi-
gerweise einem Gesamtausgebot aller drei hier in Parallelverfahren anhangigen Zwangsver-
steigerungssachen nach diesseitiger Auffassung der Vorzug zu geben sein sollte.

e Grundstuck:
Schildower Str. 1 in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf) mit 1.822 m? Grole als
Eckgrundstick u.a. mit anbindender Berliner Straf3e (B96) mit hierdurch erheblicher Stral3en-
verkehrslarmbelastung in einem dezentralen Stadtbereich bzw. in deutlicher Stadtrandlage - es
handelt sich nach aktuellem Mietspiegel um eine gute Wohnlage.

e Belastungen:
Es liegt eine Eigentumsibertragungsvormerkung fur eine natirliche Person mit Eintragungsda-
tum bereits vom 12.09.2023 vor, die nach Sachlage aber infolge der Nachrangigkeit gegenuber
der Forderung, aus der das Zwangsversteigerungsverfahren betrieben wird, ausfallen durfte.
Auflerdem liegt eine Eintragung im Bodenbelastungskataster u.a. aufgrund eines friheren
Tankstellenbetriebs auf dem Grundstlck vor. Eine Eintragungen im Baulastenverzeichnis be-
steht nicht.

e Ausstattung:
Insgesamt handelt es sich bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung um ein noch
zeitgerechtes ausgestattetes Wohngebaude, das im Jahre 1977 im Rahmen des o6ffentlich ge-
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forderten sozialen Wohnungsbaus errichtet und zuletzt um ein 2. Obergeschoss mit 3 vorgese-
henen Wohnungen erweitert wurde, wobei die Aufstockung erst im Rohbau vorhanden ist.

Der Ausbaustandard des urspringlichen Gebaudestamms ist bauzeittypisch und insgesamt
durchschnittlich u.a. mit Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserbereitung und Badezim-
mern. Zu einem grofieren Anteil sind die Fenster bereits gegen Kunststoff-Isolierglasfenster
ausgetauscht worden. Die vormals vorhandene Ol-Zentralheizung wurde im Jahre 2015 auf
Gas-Verfeuerung umgestellt.

e Wohn-/Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen (bisher virtuellen) Wohnungseigentums Nr. 11 umfasst It.
Wohnflachenaufstellung der zustandigen WEG-Verwaltung sowie Ausweisung im Nachtrag vom
29.10.2019 (UR-Nr. 690/2019, Notar Hartmut Hoven in Berlin) zur Teilungserklarung vom 28.09.
2011 (UR-Nr. 658/2011, Notar Hartmut Hoven in Berlin) eine Grofe von 74,24 bei einem Mitei-
gentumsanteil von 97,63/1.000 auf.

¢ Vermietungszustand/Ertragssituation:
Ein Mietertrag wird nach Sachlage nicht erzielt - das betroffene (bisher virtuelle) Wohnungsei-
gentum Nr. 11 ist allenfalls im Rohbauzustand entsprechend der gesamten Geschossaufsto-
ckung des Gebaudes mit hierin vorgesehenen 3 weiteren Wohnungen hergestellt und insoweit
nicht nutzbar.
Zur Fertigstellung der bezugsreifen Aufstockung des Gebaudes u.a. mit dem hier betroffenen
Wohnungseigentum Nr. 11 ist nach umfassender Uberpriifung der auf das urspriingliche Flach-
dach aufgesattelten Konstruktion durch einen Priifstatiker mit in der Folge erforderlichen Ande-
rungsmaflinahmen und den vollstdndigen Neuausbau eine Dauer von rd. 1 Jahr in Ansatz zu
bringen, liber die der potentielle marktiibliche Mietertrag als Aquivalent einer evtl. Eigennutzung
im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu diskontieren ist.

e Erhaltungszustand:
Der urspringliche Gebaudebestand auf dem Grundstick weist keine erkennbaren nennenswer-
ten substanziellen Mangel und Schaden auf - eine regelmafige bzw. sukzessive Instandhaltung
wird nach diesseitigem Eindruck vorgenommen.
Nachteilig ist das Vorliegen geometrischer Warmebricken in den AuRenwandumfassungen mit
einhergehendem Auftreten von Kondensationsfeuchte und Schwarzschimmelbildung bereits
ohne das Vorliegen der Durchnassungsschaden aufgrund der unsachgerecht durchgeflihrten
Aufstockungsmalnahme. Der Anbau eines Warmedammverbundsystems ist insoweit geboten.
Ebenso ist die Energieeffizienz durch den Einbau von Isolierglasfenstern auch im Treppenhaus
und einer thermisch getrennten Hauseingangstir mit Isolierverglasung sowie auch die Umstel-
lung der Beheizung und Warmwasserversorgung ohne fossile Energietrager zu beflrworten.

Fir die Fertigstellung der Geschossaufstockung mit dem hierin vorgesehenen (bisher virtuellen)
Wohnungseigentum Nr. 11 ist ein anteiliger auf das hier betroffene Wohnungseigentum entfal-
lender Kostenaufwand von rd. 220.000,00 € bei Ansatz der anteiligen Wohnflache von 74,24 m?
in Ansatz zu bringen, der im Verkehrswert berlcksichtigt ist, wobei nach diesseitiger Auffassung
aber hinsichtlich der drei in den anhangigen Parallelverfahren betroffenen Wohnungseigentume
derselben Wohnungseigentimerin die Geschossaufstockung des auf dem Grundstlck aufste-
henden Gebaudes im Zuge einer ganzheitlichen BaumalRnahme durch nur einen Eigentimer al-
ler drei Objekte ggf. als Bautrager realisiert werden sollte, wozu ein Gesamtausgebot nach
diesseitiger Auffassung zweckmalig erscheint.

Verkehrswert am 02.06.2025 nach § 194 BauGB: 170.000,00 €

(ohne Beriicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
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A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Wedding, Abt. 30, Brunnenplatz 1 in 13357 Berlin
Beschluss vom 02.05.2025 mit Verfligung vom 06.05.2025 sowie Posteingang am 13.05.2025

¢ Bewertungsobjekt:
Bewertungsobjekt ist das (bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 nebst Keller Nr. 11 auf
dem Grundstiick Schildower Straflde 1 (Flurstlicke 6855/84 und 6856/84) in 13467 Berlin-Herms-
dorf (Bezirk Reinickendorf)

[Das (bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 befindet sich in der bisher als Teilrohbau ohne
Dachdeckung realisierten Aufstockung eines 2. Obergeschosses im Treppenhauskopf posta-
lisch rechts.]

o Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 30 K 4/25

o Wertermittlungsstichtag:
02. Juni 2025 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

¢ Qualitatsstichtag:
02. Juni 2025 (Zeitpunkt des fur die Wertermittiung mafdgeblichen Grundstiickszustandes)

e Besichtigungstermin:

Montag, der 02.06.2025

anwesend:

— eine Mieterin des auf dem Grundstlick aufstehenden Gebaudes als Beauftragte der zustan-
digen WEG-Verwaltung (anonymisiert, § 38 ZVG)

— Ein Mieter des auf dem Grundstlck aufstehenden Gebaudes, kurzzeitig (anonymisiert, § 38
ZNG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das hier betroffene (bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 war anlasslich des Ortstermins
im Bereich des als Rohbau mit flach geneigtem Walmdach errichteten provisorisch mit Kunst-
stoffplanen gegen Niederschlagseintritt abgedeckten 2. Obergeschosses als Geschossaufsto-
ckung auf dem urspringlichen Gebaudebestand zuganglich und konnte in Augenschein ge-
nommen.

Unter Mitwirkung der beiden anwesenden Mieter konnte eine auf dem Grundstiick verwahrte
mehrteilige Baustellenleiter vor der zur Berliner Strale (B96) orientierten Fassade in Position
gebracht werden, so dass die als Rohbau neu errichtete Aufstockung des bisher 2-geschos-
sigen Gebdudes durch den Unterzeichneten zuganglich war.

Durch die Beauftragte der WEG-Verwaltung wurden gleichfalls das Treppenhaus und das Kel-
lergeschoss mit den hierin belegenen Haustechnikraumen und den Mieterkellern etc. sowie ein-
zelne Wohnungen zuganglich gemacht bzw. der Zugang durch Ansprache weiterer Mieter er-
moglicht.

Durch den Unterzeichneten konnten insoweit hinreichende Feststellungen Uber den Ausbau-
standard und Erhaltungszustand des urspriinglichen Gebaudestamms sowie den Baufortschritt
und Erhaltungszustand der Aufstockung des 2. Obergeschosses mit darin bereits weitgehend
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belegenen Raumen u.a. im Bereich des vorgesehenen und insoweit bisher erst virtuellen Woh-
nungseigentums Nr. 11 getroffen werden.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden ergeben sich
aus dem dem Gutachten beigefugten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch von:
Hermsdorf, Blatt 10428
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
Hermsdorf

Flur, Flurstiicke:
1, 6855/84 ( 824 m? gemal Grundbuch und Kataster)
1, 6856/84 ( 998 m? gemall Grundbuch und Kataster)

Grundstiicksgrofe:
1.822 m? gemal’ Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache Schildower Strafl’e 1 (gemafll Grundbuch)
[Wohnbauflache Schildower Stralle 1 (gemal Liegenschaftskataster)]

Miteigentumsanteil am Grundstiick:
97,63/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11 nebst Keller Nr. 11
laut Aufteilungsplan vom 11.09.2019

Eigentiimer:
anonymisiert (§ 38 ZVG)

Lasten und Beschriankungen:

Eigentumsibertragungsvormerkung flr eine mannliche Person, geb. am 10.04.1993 (anonymi-
siert, § 38 ZVG). Abtretungs- und Verpfandungsbeschrankung.

Gemal Bewilligung vom 15.06.2023 (UVZ-Nr. 497/2023, Notar Hartmut Hoven in Berlin) einge-
tragen am 12.09.2023.

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 26.02.2025

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt, so dass
tatsachlich ein Verkehrswert gemaf § 194 BauGB ohne Berucksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Grundstiickszuschnitt ist unregelmaRig. Die Frontlange zur Berliner Strafte (B96) betragt
rd. 45 m mit Eckanschnitt Uber rd. 14 m Lange zum Einmundungsbereich der Schildower Stralie
in die Berliner Stra3e. Die Frontlange zur Schildower Strale betragt gleichfalls rd. 45 m.
Die geringste Tiefe des Grundstlicks zwischen den beiden anbindenden Strallen betragt im Be-
reich des Eckanschnitts 14 m und die grofdte Tiefe des Grundstiicks betragt zwischen den Eck-
punkten der StralRenfront im Bereich des Eckanschnitts zwischen den beiden Strallen und der
nordlichen Grundsticksecke rd. 56 m.
Die nord-westliche Grundstiicksgrenze weist rechtwinklig zum Stralenraum der Berliner Strale
(B96) eine Lange von rd. 32 m und die nord-6stliche Grundstlicksgrenze weist rechtwinklig zum
Stralienraum der Schildower Stralie eine Lange von gleichfalls rd. 32 m auf (siehe anliegende
Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 1,4 - Die StraRenfrontlangen und der Zuschnitt des Eckgrundstiicks sowie der Ausnut-
zungsgrad mit hier vorliegender Bebauung sind zufriedenstellend.

e Bauwich:
Die aufstehende Bebauung weist als freistehendes Einzelhaus ausreichende Grenzabstande im
linken Bauwich auf die nord-westliche Grundstlicksgrenze von ca. 4,00 m bzw. 5,00 m und im
rechten Bauwich auf die nord-6stliche Grundstlcksgrenze von ca. 11,00 m bis ca. 27,00 m ent-
sprechend der Tiefe des Grundstlicks vor der siid-6stlichen Gebaudefront auf.

Die Vorgartentiefe zur Berliner Stra3e (B96) vor der stid-westlichen Gebaudefront betragt ca.
11,00 m bis 13,00 m und die Vorgartentiefe zur Schildower Stral’e vor der stid-dstlichen Ge-
baudefront betragt ca. 5,00 m bis 13,00 m (siehe anliegende Flurkarte).

¢ Topographie:
Das Terrain des Grundstticks fallt vor der Hauseingangsfront leicht ab, ist aber vor den stral’en-
seitigen Gebaudefronten weitgehend plan.
Zu den nord-westlich und nord-6stlich angrenzenden Nachbargrundstlicken steigt das Gelande
allerdings an und weist eine ca. 2,00 m hoch aufgehende Béschung auf.

¢ Untergrund:
Das Grundstlick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstlicks befindet sich diluvialer Sand und Kies
nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstucks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Oberboden sowie mittel lehmiger Sand, stark
lehmiger Sand, Mittelsand, mittel sandiger Lehm und stark sandiger Lehm im Unterboden.

Eine Gefahrdung durch Schichtenwasser besteht. Eine Grundwassergefahrdung besteht nicht -
gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen Grund-
stucks zwischen 10,00 m und 15,00 m.

Das betroffene Grundstick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten, nachdem das Grundstick im
Zuge der Neubebauung von vormals vorhandenen Auffillschichten freigelegt worden war.

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf
vom 20.05.2025 ist das betroffene Grundstiick unter der Nr. 16572 im Bodenbelastungskataster
des Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um
eine Altlasten- bzw. eine sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen fruheren Ge-
werbestandort handelt.

GemalR Katasterauszug waren auf dem Grundstiick im Bereich der Katasterflache 16572 an-
sassig:

— 1936 bis NN Lagerschuppen einer Tischlerei

— 1961 bis 1974 Tankstelle

Tatsachlich handelt es sich insoweit um eine altlastenverdachtige Flache. Es liegen Anhalts-
punkte fur das Bestehen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast vor - Recherchen
seitens der Senatsverwaltung werden/wurden durchgeflhrt.

Nach Sachlage liegt allerdings kein Handlungsbedarf vor, nachdem der Altlasten-verdachtigte
Standort bereits seit Jahrzehnten bekannt ist und der hier insbesondere relevante Pfad Boden/
Mensch die Errichtung und bereits langjahrige Nutzung des auf dem Grundstilick aufstehenden
Wohngebaudes als sozialer Wohnungsbau im 1. Férderweg zuliel3.

Insoweit ist davon auszugehen, dass der Pfad Boden/Mensch nach Sachlage keine Gefahrdung
darstellt.

Konkrete Hinweise auf eine Bodenveranderung und Bodenverunreinigungen liegen dem zu-
standigen Umweltamt nach Sachlage nicht vor - inwieweit Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen auf dem betroffenen Grundstulick tatsachlich durch das Umweltamtes oder diesbzgl.
Beauftragte vorgenommen sind, ergibt sich aus dem vorgelegten Auszug aus dem Bodenkatas-
ter nicht. Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem Grundsttck liegen
dem Umweltamt offenbar nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

¢ Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstuck handelt es sich nach Sachlage um voll
erschlossenes Bauland als allgemeines Wohngebiet mit offener Bebauung bzw. Bebaubarkeit
mit einer Baustufe 11/2 bzw. 2 Vollgeschossen mit einer Bebauungstiefe bis zu max. 20 m und
einer GFZ von 0,4 bzw. einer GRZ von 0,2 gemaf Baunutzungsplan vom 28.12.1960 (Abl.
1961, S. 742), der in Verbindung mit der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom 21.11.1958
(BO 58, BVBI. S. 1087, 1104) und den Stral’en- und Fluchtlinien aus einem formlich festgestell-
ten Fluchtlinienplan (ACO) als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB fortgilt.

Darlber hinaus liegt das Grundstlick im Geltungsbereich eines Bebauungsplans aus dem Jahre
1971, der die Regelungen des BO 58 zur Berechnung des Nutzungsmales auf die Regelungen
der BauNVO 1968 umstellt.

Eine neuere verbindliche Bauleitplanung 2. Ordnung liegt bisher nicht vor - ein Aufstellungsbe-
schluss fur einen Bebauungsplan ist nicht bisher gefasst worden.
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Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025)
ist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstuck weitraumig als Wohnbauflache W4 mit land-
schaftlicher Pragung und einer zulassigen GFZ bis 0,4 ausgewiesen.

Das Grundsttick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemaf § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsgebiet
noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundstlck (Flurstlicke 6855/84, 6856/84) ist
keiner Gestaltungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir die hier be-
troffenen Flurstlicke nach diesseitigem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundstlick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung gemaf § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem Grundstiuck aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 20.03.2025 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschutzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen auf-
grund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fur das Grundstuck (Flurstiicke 6855/84 und 6856/84) betragt ca.
740,38 m? gemal vorliegender Nutzungsberechnung des 6ffentlich bestellten Vermessungsin-
genieurs Dipl.-Ing. Norbert Pallaske vom 30.06.1975 zur Baugenehmigung Nr. 169 vom 28.01.
1976 des 2-geschossigen ursprunglichen Gebaudestamms ohne Aufstockung eines 2. Oberge-
schosses bzw. ca. 1.029,66 m? nach diesseitiger Ermittlung anhand der Plananlagen zur Ande-
rungsbescheinigung Nr. 1019/1110 vom 05.10.2011 der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr.
2011/1231 vom 05.10.2011 incl. Geschossaufstockung und Fassadenaufzug gemaf § 20 Bau-
NVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09. 2005 (GVBI. S. 495) zuletzt gedndert durch
das sechste Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 29.12.2023 (GVBI. S. 35) - in
Kraft getreten am 30.12. 2023 - i.d. Fassung vom 11.12.2024 mit einer GFZ von 0,565 bzw. rd.
0,6 (ohne Berucksichtigung einer GF fir ein Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fir die
unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Berucksichtigung
einer GF fir ein Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 gemal bisher geltender Boden-
richtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur ImmoWertV 21
bzw. ImmoWertA bei bisher praktizietem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca.
370,19 m? im urspriinglichen Bestand bzw. 373,42 m? unter Einbeziehung der Grundflache ei-
nes projektierten

Fassadenaufzugs mit einer GRZ von 0,205 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz der Grundstlcksflache von
1.822 m2 fir das Grundstlck (Flurstlicke 6855/84 und 6856/84).
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Die wertrelevante GF (WGF) gemall GAA-Modell bzw. bisheriger Bodenrichtwert-Richtlinie
(BRW-RL) betragt abweichend von der ImmoWertV 21 bzw. ImmoWertA unter Bertcksichtigung
auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss bzw. Spitz-
boden mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder moglich sind, mit pauschal 30 %
des darlberliegenden Vollgeschosses (hier ist ein diesbzgl. nutzbarer Dachraum als 2. Oberge-
schoss ohne Spitzboden vorhanden bzw. potentiell bereits zu Wohnzwecken ausgebaut; ein
entsprechend nutzbares Kellergeschoss ist nach Sachlage nicht vorhanden):

740,38 m? + (373,42 m*x 0,75) + (0,00 m? x 0,30) = 1.020,45 m? fur Erd- und Obergeschoss
sowie das 2. Obergeschoss als Dachgeschoss (Dachraum als Vollgeschoss bei 75,7 % der
Normalgeschossflache als umbautes 2. Obergeschoss) mit einer wGFZ von 0,560 bzw. rd. 0,6
(hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten gemaR Kaufpreissammlung) bei einer
GRZ von gleichfalls 0,205 bzw. rd. 0,2 bei Ansatz von 1.822 m? Grundstlicksflache - nach amtli-
cher Flurkarte weist das auf dem Grundstlick aufstehenden Gebaude bisher noch 2 Vollge-
schosse auf.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemaf Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.o.) oder in Anlehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Mal} der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungsplane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fir untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kbnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden,; fur geringere Ausnutzungsgrade der Grundsticke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstiicks sind Nebenanlagen ge-
maR BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefad-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Schuppen, Garagen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht bericksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem Stralenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstucke gefuhrt;
ein DSL-Zugang (Internet) ist fur das hier betroffene Grundstiick verfligbar - DSL-Anschlisse
bzw. IP-basierte Anschlusse liegen vermtl. bereits vor.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der Schildower Stral’e und der der Berliner Stral3e (B96) vor dem
hier betroffenen Grundstick lediglich Schmutzwasserkanalisation ohne Regenwasserkanalisati-
on auf. Auf dem Grundstiick anfallendes Regenwasser wird insoweit auf dem Grundstiick selbst
im Untergrund verrieselt und nicht in eine Kanalisation eingeleitet.

Allerdings befinden sich sowohl im Strallenraum der Schildower Stral3e als auch der Berliner
Stralde StraRengullys an den Randsteinen, so dass davon auszugehen ist, dass im Stralden-
raum mindestens Mischwasserkanalisation oder sowohl Schmutzwasser- als auch Regenwas-
serkanalisation anliegt.
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e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral’en- und Grinfla-
chenamtes Reinickendorf vom 06.08.2025 fallen ErschlieRungskostenbeitrage fur das hier be-
troffene Grundstlick nach derzeitiger Rechtslage ,voraussichtlich® nicht mehr an - offene Bei-
tragsforderungen ruhen nicht als 6ffentliche Last auf dem hier betroffenen Grundstuick.

Nach vorliegender Bescheinigung ist eine Abtretung von StraRenland nicht vorgesehen.

e Baulasten:
Lt. vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reinickendorf
(Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 02.06.2025 ist flr das betroffene Grundstiick
keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Ausklinfte Uber evtl. vorliegende beguinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstlicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen
nach nicht gefuhrt wird.

Begunstigende Baulasten fir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Schildower Stralle 1 (Flurstlicke 6855/84 und 6856/84) befindet
sich in nordlicher Randlage der Metropole und am nérdlichen Rand des Berliner Stadtbezirks
Reinickendorf in nur rd. 950 m Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze im Bereich der an die
Metropole angrenzenden Gemeinde Glienicke/Nordbahn im Landkreis Oberhavel im Bundes-
land Brandenburg, aber zentral im Ortsteil Hermsdorf.
Die Entfernung zu dem nord-westlich angrenzenden Ortsteil Frohnau betragt ca. 1.330 m, zu
dem westlich bzw. stud-westlich angrenzenden Ortsteil Tegel ca. 1.470 m, zu dem sud-dstlich
angrenzenden Ortsteil Waidmannslust ca. 610 m und zu dem 6stlich angrenzenden Ortsteil
Lubars ca. 930 m (jeweils Luftlinie), wobei die Ortsteile durchweg im Berliner Stadtbezirk Reini-
ckendorf liegen.

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt ca. 12,5 km
sud-6stlich und im Bereich des Zentrums am Zoo rd. 12,7 km sudlich des Bewertungsobjektes
(jeweils Luftlinie).

Das Eckgrundstlick Schildower Strale 1 (Flurstlicke 6855/84 und 6856/84) befindet sich auf der
nord-westlichen Seite der Schildower Stral3e im Abschnitt zwischen Elkesteig in ca. 90 m Ent-
fernung nord-6stlich des hier betroffenen Grundstlicks und der Berliner Strale (B96) sowie auf
der nord-Ostlichen Seite der Berliner Straflde im Abschnitt zwischen Auguste-Viktoria-Stral3e in
ca. 240 m Entfernung nord-westlich des Grundstucks und der Schildower Strale.

Bei der das Grundstiick anbindenden Schildower Straf3e handelt es sich um eine untergeordne-
te Quartierstraf’e mit Frequentierung allenfalls durch Anliegerverkehr innerhalb einer weitraumi-
gen 30 km/h-Zone. Die Schildower Strale weist gegenlaufigen Richtungsverkehr auf. Die Breite
des Fahrdamms ist fUr gegenlaufigen Kraftfahrzeugverkehr knapp, obwohl flir den ruhenden

Verkehr ein Parken der Fahrzeuge nur einseitig im Stralenraum erfolgt bzw. auf Héhe des hier
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betroffenen Grundstiicks im Einmindungsbereich zur Berliner Strale beidseitig unzulassig ist
(hier: absolutes Halteverbot)

Tatsachlich ist bei entgegenkommendem Kraftfahrzeugverkehr ggf. im Bereich von Grund-
stlicksausfahrten oder einmiindenden Stra3en auszuweichen, da ansonsten die Breite des
Fahrdamms nicht ausreicht.

Das Stellplatzaufkommen fir Kraftfahrzeuge im StralRenraum ist trotz der vergleichsweise ge-
ringen Wohndichte und der teilweise auf den Grundstiicken selbst vorhandenen gedeckten und
ungedeckten PKW-Stellplatze bzw. der teilweise vorhandenen Garagen knapp.

Die Schildower Stral’e weist im Bereich des Fahrdamms Asphaltbelag auf. Die Rinnsteine bzw.
Gossen weisen StralRengullys auf.

Burgersteige sind beidseitig im Strallenraum mit Bordschwellen abgesetzt. Hinter jeweils knapp
2,00 m breiten teilweise verkarsteten Griinstreifen mit beidseitig im Strallenraum aufgehendem
Strallenbaumbestand ist jeweils ein FuBweg mit Betonverbundsteinpflasterung befestigt, auf
dem mit einer Markierungslinie ein Fahrradstreifen abgesetzt ist.

Strallenraumbeleuchtung ist ausreichend vorhanden - es sind sogen. Peitschenmast-Laternen
vermtl. aus den 1960er oder 1970er Jahren vorhanden.

Bei der Berliner Stralde handelt es sich um eine Ubergeordnete Durchgangsstralle als Bundes-
stralle (B96) mit zwei jeweils einstreifigen Richtungsfahrbahnen ohne seitliche Parkstreifen auf
dem Fahrdamm. Der Fahrdamm weist Asphaltbelag auf.

Burgersteige sind auch hier mit Bordschwellen abgesetzt und jeweils hinter einem schmalen mit
Betonverbundsteinpflasterung befestigten Parkstreifen fur den ruhenden PKW-Verkehr und ei-
nem unmittelbar angrenzenden mit roter Betonverbundsteinpflasterung abgesetzten Fahrrad-
streifen mit Betonwegeplattierung angelegt.

Die Bordschwellen sind beidseitig im StralRenraum zu dem jeweiligen Stellplatz- bzw. Parkstrei-
fen mit allen Radern zu Uberfahren, so dass das Fahrzeug vollstandig vom asphaltierten Fahr-
damm entfernt ist. Zwischen den einzelnen bzw. auch mehreren PKW-Stellplatzen befindet sich
beidseitig im Strallenraum hochstammiger Baumbestand und ausreichende Strallenraumbe-
leuchtung auch hier als sogen. Peitschenmast-Laternen.

Das Stellplatzaufkommen im Strallenraum der Berliner StralRe (B96) ist gleichfalls knapp. Aber
auch hier weisen die anliegenden Grundstiicke vielfach ungedeckte und gedeckte PKW-Stell-
platze und Garagen auf.

Das Verkehrsaufkommen in der Berliner Strale (B96) ist insbesondere durch LKW- und Linien-
busverkehr sowie verstarkt zu den Hauptverkehrszeiten u.a. auch durch regen Pendlerverkehr
erheblich - zusammen mit dem in ca. 500 m Entfernung nérdlich des Grundstuicks die Berliner
Stralde kreuzenden Hermsdorfer Damm ist der Streckenabschnitt gleichfalls als Autobahnzu-
bringer einzustufen.

Lt. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den im hier betroffenen Abschnitt an die Berli-
ner StralRe anbindenden Grundstlicken um eine stark verkehrslarmbelastete Grundstiickslage
mit einem Gesamtlarmindex Lpen von Gber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder einem Gesamt-
larm-index Ly von Uber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens einem
Teilstick der Fassade eines zur Adresse gehdrenden Gebaudeteils.

Der aktuelle Mietspiegel 2024 weist leider Angaben zur Larmbelastung der Grundstickslagen
nicht mehr aus.

Die Verkehrslarmbelastungen sind in den zu der sud-westlichen Gebaudefront orientierten Rau-
men des auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden Geb&audes erheblich. Aber auch an
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der nach Sud-Osten zur Schildower Stral3e orientierten Front des Gebaudes wirken die Larmbe-
lastungen deutlich.

Bei morgentlichem Berufsverkehr bzw. im Feuerabendverkehr befindet sich das Grundstlck
auflerdem in einer Stauzone vor der durch eine Ampelanlage geregelten Kreuzung der Berliner
mit der Wachsmuth- bzw. Bertramstrafe. Unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundstick be-
findet sich in der Berliner Stralle auRerdem eine Busstation u.a. mit regelmafig stérenden An-
fahrgerauschen.

Stérungen aufgrund der im weiteren Nahbereich ehemals verlaufenden An- und Abflugstrecken
des Flughafens Tegel mit Flugverkehr in vergleichsweise geringer Hohe sind seit Inbetriebnah-
me des Flughafens BER und SchlieBung des Flughafens Berlin-Tegel im November 2020 nicht
mehr zu verzeichnen.

Die bauliche Umgebung stellt sich als Uberwiegend heterogenes Wohngebiet 1-,1%2- und 2-
geschossigen Einfamilien- und Zweifamilienhausern tber alle Dekaden ab den 1920er Jahre
u.a. z.T. mit sogen. Warfelbauten aus den 1930er Jahren dar. Zusatzlich ist insbesondere an
der Berliner Stral3e eine beachtliche Anzahl an kleineren Mehrfamilienhausern mit 2% bis 3%
Geschossen vermtl. noch aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) bzw. vereinzelt auch
ab den 1960er Jahren vorhanden.

Teilweise befinden sich an der Berliner Stral3e im Nahbereich auch 1Y2-geschossige Ein- oder
Zweifamilienhauser aus Zeit um die Jahrhundertwende (1900) bis in die 1920er Jahre und 17%-
geschossige Einfamilien-Doppelhaushalften aus den 1970er oder 1980er Jahren.

Die bauliche Umgebung ist insoweit insbesondere entlang der Berliner Strale (B96) stark hete-
rogen und ungeordnet.

Nach dem Strallen- bzw. Wohnlageverzeichnis zum Berliner Mietspiegel handelt es sich bei der
Lage des hier betroffenen Grundstiicks auf der nord-westlichen Seite der Schildower Stralte
bzw. der nord-dstlichen Seite der Berliner Stralle und auch gegentiber dem Grundstlick auf der
sud-westlichen StralRenseite der Berliner Strafle und dem dahinter anbindenden Quartier um
eine gute Wohnlage. Auf der sud-6stlichen Seite der Schildower Strafl’e und der nord-6stlichen
Seite der Berliner Stralle handelt es sich um eine nur mittlere Wohnlage - auch innerhalb des
anbindenden Wohnquartiers dstlich der Berliner Stral3e ist die Wohnlage nicht nachvollziehbar
gemischt als gute und nur mittlere Wohnlage ausgewiesen.

Eine Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht u.a. mit der Berliner Stralle (B96) unmit-
telbar vor dem hier betroffenen Grundstiick bzw. deren sudliche Verlangerung als Oranien-
damm ab ca. 650 m Entfernung zwischen Oranienburg und der Berliner Innenstadt sowie dem
Hermsdorfer Damm in ca. 500 m Entfernung u.a. als Zubringer der Bundesautobahn A111 mit
Anschlussstelle ,Waidmannsluster Damm* in ca. 4,6 km Entfernung via Straf3en.

Die fuBlaufige Entfernung zum ,Bahnhofplatz bzw. dem ,Max-Beckmann-Platz“ mit anbinden-
der HeinsestralRe als ortliche HaupteinkaufsstralRe betragt lediglich ca. 750 m bis ca. 1.000 m.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel befinden sich u.a. an der Berliner Stral’e mit verschie-
denen Buslinien unmittelbar vor dem hier betroffenen Grundstiick bzw. in ca. 500 m fuRlaufiger
Entfernung auf Héhe des Hermsdorfer Damms bzw. am Bahnhofsplatz mit Endhaltestellen ver-
schiedener Buslinien unmittelbar am S-Bahnhof ,Hermsdorf* in ca. 750 m fuBlaufiger Entfer-
nung von dem Bewertungsobjekt.

Die nachsten U-Bahnstationen befinden sich in den Ortsteilen Wittenau in ca. 2.800 m Entfer-
nung bzw. Tegel in ca. 5.300 m Entfernung via Straflen mit den gleichnamigen Stationen.
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e Soziale Infrastruktur:
Eine kurz- und mittelfristige Versorgung mit einer nur geringen Anzahl an kleineren Geschaften
u.a. zur taglichen Versorgung ist im Gehwegbereich auf der Berliner Stra3e u.a. im Kreuzungs-
bereich mit der Wachsmuth-/Bertramstrale und im Streckenabschnitt bis zum Oranienburger
Damm verfiigbar. AuRerdem befinden sich verschiedene Einkaufsmoglichkeiten nur knapp au-
Rerhalb der Stadt in der angrenzenden Gemeinde Glienicke/Nordbahn ab ca. 1.000 m fulaufi-
ger Entfernung.

Ein groReres Geschaftsaufkommen steht im Ortsteilzentrum von Hermsdorf auf der Heinsestra-
Re als der ortlichen HauptgeschaftsstralRe zur kurz- und mittelfristigen Versorgung mit zuneh-
mendem Angebot bis zum Fellbacher Platz mit hier regelmafig stattfindendem Wochenmarkt
bzw. im Bereich des S-Bahnhofs bis zum Hermsdorfer Damm als 6rtlichem Geschaftszentrum
mit sehr gutem Nahversorgungsangebot ab ca. 750 m bis rd. 1.000 m fuBlaufiger Entfernung
sowie weiterem Angebot im Bereich des Oranienburger Damms bzw. der Oranienburger Stralte
auf Hohe des Zabel-Kriger-Damms bzw. des Waidmannsluster Damms mit Einkaufzentrum
,2Nordmeile® in ca. 1,4 km Entfernung via StralRen zu Verfugung.

Zur mittel- und langfristigen Versorgung stehen Angebote gleichfalls ab ca. 5,0 km Entfernung
auf der Gorkistralie als Giberregionale Einkaufszone (Fuligangerzone) im Bereich der anbinden-
den Berliner StralRe im Ortsteil Tegel sowie im Bereich des Einkaufszentrums ,Hallen am Bor-
sigturm® in ca. 5,5 km Entfernung bzw. im Bereich des Markischen Viertels mit Shoppingcenter
~Markisches Zentrum® in rd. 7,0 Entfernung via Stra3en zur Verfigung.

Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen sowie medizinische Versor-
gung mit ausreichendem Angebot befinden sich gleichfalls in dem hier betroffenen Gebiet u.a.
mit verschiedenen Kliniken bereits im Nahbereich.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nirnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrug zwischen dem
30.06.2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

Der Bezirk Reinickendorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 5 von 12 Berli-
ner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.251 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Mo-
nat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom
31.12.2020 bei 9,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,1 % (Berlin:
1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 1.813 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).
[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fiir Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie IVD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Das Grungebiet mit ,Kleiner Torfstich“ und unwesentlich weiter hiervon anbindendem ,Grof3en
Torfstich® als Feuchtbiotop befindet sich ab ca. 450 m fulaufiger Entfernung stid-Gstlich des
hier betroffenen Grundsticks.
Der Waldseepark mit zentral hierin belegenem Waldsee und Kinderspielplatz sowie anbinden-
dem Cecilienplatz und -graben befindet sich in ca. 600 m fuBlaufiger Entfernung nord-dstlich in
dem §stlich der Berliner Stral3e belegenen Quartier. Der Cecilienplatz an der Berliner Stral3e ist
gleichfalls fuBlaufig in 600 m Entfernung direkt erreichbar.
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Die Grin- bzw. Feuchtbiotop- und Landschaftsschutzgebiete im Bereich des Tegeler Fliel3es
sind ab ca. 650 m bis 1.200 m Entfernung fulRlaufig bequem erreichbar - der Hermsdorfer See
befindet sich in ca. 1.200 m fuBlaufiger Entfernung und das Landschaftsschutzgebiet ,Berliner
Forst Tegel“ befindet sich in rd. 1.300 m Entfernung (Luftlinie).

Aulerhalb der Metropole befinden sich an die Stadtgrenze anbindende landliche Gebiete im
Landkreis Oberhavel u.a. mit den Eichwerder Moorwiesen mit gutem Freizeitwert nord-6stlich
des hier betroffenen Grundsticks ab rd. 1.300 Entfernung (Luftlinie).

Der Stadtpark ,Groler Tiefgarten® ist ab rd. 11.000 m Entfernung erreichbar (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1977
erfolgte die Errichtung des auf dem Grundstlick Schildower Stralte 1 (Flurstliicke 6855/84 und
6856/84) als ehemals wirtschaftlich verbundene separate Grundstiicke mit Uberbauung des
dienenden Grundstlcks durch das herrschende Grundstiick und Verschmelzung der Flurstiicke
zu nur einem Grundstlick im Jahre 2011) belegenen Wohngebaudes als 2-geschossiges Mehr-
familienhaus mit 8 Wohnungen sowie Teilunterkellerung und Flachdach im 6ffentlich geférder-
ten sozialen Wohnungsbau (1. Férderungsweg) nebst Ol-Zentralheizung und Kellertank sowie 4
ungedeckten PKW-Einstellplatzen gemafl Baugenehmigung Nr. 169 vom 28.01.1976 nebst
Nachtrag vom 12.12.1977 aufgrund einer veranderten Ausfiihrung der Be- und Entwasserungs-
anlagen.

Baubeginn war am 15.02.1977. Die Rohbauabnahme erfolgte am 30.06.1977 und die Schluss-
abnahme fir das Gebaude erfolgte am 07.10.1977.

Eine weitere Schlussabnahme nunmehr unter Einbeziehung auch der Au3enanlagen und des
Kinderspielplatzes erfolgte am 18.05.1978 - der Schlussabnahmeschein datiert allerdings be-
reits auf den 01.12.1977.

2012

erfolgte die Aufteilung des Grundstlcks in Wohnungseigentume gemafR Teilungserklarung bzw.
Bewilligung vom 28.09.2011 mit Nachtrdgen vom 19.12.2011 und 19.01.2012 (UR-Nrn. 658/
2011, 911/2011 und 27/2012 des Notars Hartmut Hoven in Berlin) mit Eintragungsdatum vom
23.02.2012 auf Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/1231 vom 05.10.
2011 Uber die mit Nrn. 1 bis 8 bezeichneten Wohnungen und die mit Nrn. TE9 bis TE12 be-
zeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume (im Kellergeschoss) in dem bestehenden
Gebaude.

2015

erfolgte die Umstellung der Ol-Zentralheizung von flissigem fossilem Brennstoff auf gasférmi-
gen Brennstoff mit Ausbau u.a. eines kellergeschweifdten Stahltanks und Einbau einer Gas-
Zentral-heizungsanlage mit zentraler Warmwasserversorgung.

Im Zuge der Heizungsumstellung ist vermtl. auch ein wesentlicher Teil der vormals vorhande-
nen Holz-Isolierglasfenster gegen Kunststoff-Isolierglasfenster ausgetauscht worden.

2018

erfolgte die Genehmigung der Dachgeschossaufstockung mit Ausbau zu 3 weiteren Wohnun-
gen auf dem Grundstick (ETW-Nrn. 9, 10 und 11) gemaf Mitteilung nach § 62 Abs. 3 Satz 3
BauO BIn vom 14.06.2018.
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Hiernach war nach Prifung der eingereichten Bauvorlagen seitens des Bauaufsichtsamtes mit-
geteilt worden, dass es nicht notwendig ist, ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren durchzu-
fuhren. Auch eine Untersagung nach § 15 BauGB wird hiernach seitens der Behorde nicht aus-
gesprochen.

Der Beginn der Bauausfihrung fir das nach § 59 Abs. 2 BauO BIn insoweit genehmigungsfreie
Bauvorhaben hatte aufgrund der Mitteilung nach § 62 Abs. 3 Satz 3 BauO Bin innerhalb von 3
Jahren zu erfolgen - hiernach waren die erforderlichen Unterlagen zwecks weiterer Freistellung
fur die Durchfihrung des Projektes erneut bei der zustandigen Bauaufsichtsbehoérde vorzule-
gen.

Nach § 59 Abs. 2 BauO BIn entbindet die Genehmigungsfreiheit nicht von der Pflicht zur Einhal-
tung der Anforderungen, die durch 6ffentlich-rechtliche Vorschriften an bauliche Anlagen gestellt
werden.

Eine Bauunterbrechung in Berlin, die langer als ein Jahr dauert, flihrt zu einem Erléschen der
Baugenehmigung, so dass eine erneute Beantragung erforderlich wird.

Nach Auskunft der anlasslich des Ortstermins angetroffenen Mieter auf dem Grundstiick sind
die Baumalinahmen zur Aufstockung eines 2. Obergeschosses nebst Ausbau zu Wohnzwecken
bereits seit rd. 274 Jahren (seit dem 11.11.2023) unterbrochen, so dass eine Neubeantragung
und das Beibringen der Bauvorlagen zwecks weiterer Freistellung fur die Durchfuhrung des Pro-
jektes erneut erforderlich werden.

Ausfuhrungsbeginn fur das nicht verfahrensfreie Vorhaben war nach Sachlage im Fruhjahr 2023
und lag damit bereits nicht mehr im Rahmen der zulassigen Frist. Eine Verlangerung der Ge-
nehmigung wurde nach Sachlage nicht erteilt und eine verpflichtend aufgegebene Baubeginn-
anzeige liegt dem zustandigen Bauaufsichtsamt nach diesseitigem Kenntnisstand nicht vor.
Insoweit sind der nicht angemeldete Ausflihrungsbeginn des Aufstockungsprojektes und auch
die Aufnahme der Bauausflhrung erst nach Verstreichen der Dreijahresfrist illegitim.

Inwieweit die auf das Flachdach aufgesattelte Aufstockung mit zimmermannsmafigem Abbund
durch einen Prifstatiker begleitet wurde, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden -
entsprechende Prifberichte liegen nicht vor.

Tatsachlich ist es im Rahmen der Bauausfuhrung zu erheblichen Durchnassungsschaden auf-
grund unsachgerechter Schutzmafnahmen nach Offnen des bisherigen Flachdaches fiir Instal-
lationen und die Verwahrung der Konstruktion gekommen. Erst im Rahmen einer Eigeninitiative
der weiteren Wohnungseigentiimer und Mieter auf dem Grundstlck vor rd. 1 Jahr konnte die
weitgehend als Rohbau verbliebene Geschossaufstockung mit einer Schutzplane versehen
werden, so dass ein Eindringen von Niederschlagswasser in das Gebaude seither weitgehend
unterbunden wurde.

o Art des Gebaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich um ein in konventioneller
Mauerwerksbauweise mit Stahlbeton-Decken und Stahlbeton-Flachdach sowie massiven Stahl-
beton-Treppenlaufen im Treppenhaus errichtetes teilunterkellertes freistehendes urspriinglich
2-geschossiges Mehrfamilienhaus des sozialen Wohnungsbaus mit zentralem Treppenhaus
und 8 Wohnungen sowie zur Gebaudertckseite orientierter Hauseingangsfront zu einem davor
belegenen PKW-Stellplatz mit urspringlich 4 PKW-Stellplatzen.

Auf das Flachdach wurde nach Sachlage ab dem Frihjahr 2023 eine Aufstockung mit ge-
schosshohen Drempeln als AuRenwandumfassungen mit dariber aufgehendem flach geneig-
tem Walmdach aufgesattelt.

Die gesamte Konstruktion ist ziimmermannsmaRig abgebunden und quasi als Haus auf dem
Haus von dem urspriinglichen Gebaudestamm konstruktiv getrennt. Tatsachlich handelt es im
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gegenwartigen Bestand bzgl. der Aufstockung um einen Rohbau mit AuRenwandumfassungen
und bereits eingebauten Fenstern ohne geschlossene Dachdeckung bzw. mit lediglich proviso-
rischer Uber die Sparren verhangter Plane tUber einer offensichtlich bereits vorhandenen Unter-
spannbahn fir die vorgesehene Dachdeckung.

Die BaumalRnahmen wurden offenbar bereits im November 2023 eingestellt und seither nicht
wieder aufgenommen, so dass erhebliche Durchnassungsschaden infolge der unfertigen Auf-
stockungsmalinahme eintragen, die allerdings auch bereits wahrend der bis dahin realisierten
Baumalinahmen auftraten.

Eine Sicherung gegen den Niederschlagseintritt konnte erst nach erheblichen Durchnassungs-
schaden vor etwa 1 Jahr als Ersatzvornahme seitens der Wohnungseigentimer des urspringli-
chen Gebdudestamms und der Mieter vorgenommen werden, nachdem seitens der Initiatoren
der Aufstockungsmafinahme und der Eigentiimer der neu herzustellenden Wohnungseigentu-
me eine Weiterflihrung der Baumalinahmen oder die Durchflihrung erforderlicher Schutzmal}3-
nahmen nicht erfolgten.

Bewertungsobijekt ist hier das (bisher virtuelle) und insoweit nicht real vorhandene Wohnungs-
eigentum Nr. 11 im 2. Obergeschoss des Gebaudes postalisch rechts in dem noch Uber das 1.
Obergeschoss bis in das 2. Obergeschoss zu verlangernden Treppenhaus nebst Keller Nr. 11.

e Organisation des Gebaudes:
Das Gebaude weist 2 Vollgeschosse im Bestand zzgl. einer im Rohbau vorhandenen Aufsto-
ckung als Vollgeschoss mit darliber belegenem flach unter ca. 8° geneigtem Walmdach ohne
Spitzboden 0.a8. auf - das 2. Obergeschoss reicht insoweit bis unter die Dachflachen.

Das Gebaude weist weitgehend eine Unterkellerung auf, wobei die vor den jeweiligen Kopfsei-

ten des Gebaudes belegenen Kellerbereiche lediglich als sogen. Kriechkeller mit allenfalls 1,00
m lichter Hohe Uber dem gewachsenen Boden bis unter die Decke zur Hochparterreebene aus-
geflhrt sind.

Das Erdgeschoss ist als Hochparterre angelegt und liegt 6 Steigungen Uber Terrain-Niveau - die
Kellerfenster liegen im Bereich des Gebaudesockels Uber Terrain.

Der Grundstuckszugang befindet sich an der zur Schildower Stral3e orientierten Grundstucks-
front; der Treppenhauszugang befindet sich im Zwickel zwischen dem zur Berliner Stra3e und
dem zur Schildower Stral3e orientierten Gebaudeschenkel an der riickwartigen Gebaudefront.
An den hinter dem Gebaudeeingang belegenen Treppenhauskern bindet ein rd. 10 m langer
Stichflur mit 2 Wohnungen je Geschoss an - im Treppenhauskern befinden sich je Geschoss
weitere 2 Wohnungen.

Das Gebdude weist im Erd- und Obergeschoss des Gebaudestamms insoweit insgesamt 8
Wohnungen auf.

Im Bereich der Ausstockung respektive im 2. Obergeschoss sollen sich nach Fertigstellung der
Baumalnahme lediglich 3 Wohnungen befinden.

In den beiden im urspringlichen Bestand vorhandenen Geschossen befinden sich jeweils eine
1-Zimmerwohnung, eine 2-Zimmerwohnung, eine 2%2-Zimmerwohnung und eine 3%2-Zimmer-
wohnung.

Alle Wohnungen weisen Kuche, Diele nebst Abstellnische, Badezimmer (1-Zimmewohnung mit
innenliegendem Badezimmer) und Balkon auf. Die 2- bzw. 2'2-Zimmerwohnungen weisen eine
raumliche Erweiterung des Wohnzimmers als Esszimmer und die 3%2-Zimmerwohnung zusatz-
lich einen innenliegenden Toilettenraum auf.
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Die im 2. Obergeschoss als Aufstockungsbereich vorgesehenen Wohnungen sind als 2-, 27%-
und 3-Zimmerwohnungen mit Anbindung an einen gestreckten Treppenhausflur entsprechend
den darunter belegenen Geschossen ausgelegt.

Die Wohnungen weisen nach vorliegendem Geschossplan zum Wohnzimmer hin offene Ku-
chen bzw. Kiichenbereiche, Diele/Flur, natirlich belichtete und belliftete Badezimmer, eine in-
nenliegende Abstellkammer und jeweils eine Dachterrasse oberhalb des ehemaligen Flachda-
ches mit Orientierung nach Std-Westen zur Berliner Stralle (B96) auf.

Das Gebaude ist an den freien Kopfseiten bzw. im Bereich der vor den Giebelseiten belegenen
Wohnungen nicht unterkellert bzw. weist lediglich einen Kriechkeller auf.

Das weitere Kellergeschoss ist aus dem Treppenhaus zuganglich - an den Treppenhauskern
und den hieran anschlieRenden Stichflur binden ein separater Hausanschlussraum (Wasser),
ein separater Vorkeller mit hieraus zuganglicher Heizzentrale, Waschkiche, Fahrradraum,
Hausanschlussraum (Strom) und Stichflur mit hieran anbindendem Bereich fiir die 3 Keller der
Geschossaufstockung Nrn. 9, 10 und 11 an.

An der Stirnseite des zentralen an das Treppenhaus offen anbindenden Kellerflurs befindet sich
eine Sperrtir zur Verlangerung des Kellerflur mit anbindendem ehemaligen Oltanklagerraum mit
Nutzung nunmehr als Fahrradkeller und rickwartig an den Flur anbindenden Bereichen mit den
dort belegenen Holzlatten-Abstellverschlagen der Wohnungen aus dem urspringlichen Gebau-
debestand.

Nach Umnutzung des Oltanklagerraums als Fahrradkeller ist der im vorderen Kellerbereich ehe-
mals vorhandene kleinere Fahrradabstellraum nach Sachlage zur VergréRerung des Vorkellers
weggenommen worden.

Eine Kelleraulientreppe ist nicht vorhanden.

Ein barrierefreier Zugang ist im gegenwartigen Bestand weder zu den Wohngeschossen noch
zum Kellergeschoss vorhanden.

Allerdings soll im Zuge der Geschossaufstockung nach vorliegenden Geschossplanen ein Fas-
sadeaufzug mit Stationen in allen Wohngeschossen und im Kellergeschoss mit Zugang aus
dem neutrale Treppenhausflur bzw. dem zentralen Kellerflur errichtet werden.

Auf dem Grundstuck befindet sich vor der riickwartigen Gebaudefront eine Stellplatzanlage fir
urspringlich insgesamt 4 PKW und nach offenbar provisorischer Anlegung von 2 weiteren
Stellplatzen insgesamt fir 6 PKW.

Im Zuge der Geschossaufstockung soll die Stellplatzanlage nach vorliegendem Auflenanlagen-
plan um 1 weiteren Stellplatz auf 7 Stellplatze erweitert werden.

¢ Lage/Organisation des Sondereigentums:
Das (bisher erst virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 befindet sich im 2. Obergeschoss posta-
lisch rechts mit Orientierung sowohl zum Blockinnenbereich und nach Nord-Osten als auch zum
linken Bauwich nach Nord-Westen und zur Berliner Stralte (B96) nach Sid-Westen mit insoweit
insgesamt 3 AulRenfronten mit hierin belegenen Fenstern und insoweit guter Querbeliftungs-
maglichkeit.
Das Schlafzimmer und das Wohnzmmer mit davor belegener Balkonterrasse bzw. Dachterrasse
sind nach Sud-Westen zur Berliner Stral3e orientiert, wobei ein Zugang zur Balkonterrasse
oberhalb des 1. Obergeschosses sowohl aus dem Wohnzimmer als auch aus dem Schlafzim-
mer besteht. Die Kichennische innerhalb des Wohnzimmers und das Badezimmer weisen
Fenster zum linken Bauwich nach Nord-Westen auf. Der L-férmige Flur weist nach nord-osten
zum Blockinnenbereich orientierte Fenster auf.
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Aus dem L-férmigen Flur sind an der Stirnseite des L-férmigen Schenkels das Wohnzimmer
nebst Kichennische als Durchgangsraum und das Schlafzimmer als gefangener Raum mit
Wandabspannung zu einer Schlafnische sowie eine vor der Stirnseite des Flurs belegene in-
nenliegende Abstellkammer und ein daneben belegenes Badezimmer zuganglich.

Zu dem (bisher erst virtuell vorhandenen) Wohnungseigentum Nr. 10 gehdrt der (gleichfalls erst
virtuell vorhandene) Keller Nr. 10 als vermtl. zuklnftig mit Alu-Lamellen-Wandscheidungen oder
Stabmatten-Wandscheidungen versehener Abstellverschlag als 3. Abstellverschlag unmittelbar
vor der sud-westlichen Auenwand zur Berliner Stral3e in dem gegenwartig noch als Fahrrad-
raum genutzten Kellerbereich mit Zugang unmittelbar neben dem Hausanschlussraum fur
Strom.

Dem hier betroffenen (erst virtuell vorhandenem) Wohnungseigentum Nr. 10 sind dinglich gesi-
cherte Sondernutzungsrechte an weiteren Raumen in dem Gebaude oder an Grundsticksfla-
chen bzw. ggf. einem PKW-Stellplatz nicht zugeschrieben

Die Stellplatze sind nach Sachlage als Sondernutzungsrechte weiteren Wohnungseigentumen
zugeschrieben.

e Art der Konstruktion:
Das Gebaude ist im Bereich des urspringlichen Gebaudestamms konventionell als Mauer-
werksbau errichtet und auf Stampfbeton-Streifenfundamenten in frostfreier Tiefe gegriindet.
Tragende und aussteifende Wande im Kellergeschoss sind aus Kalksandsteinmauerwerk in den
statisch erforderlichen Starken und Guten ausgeflhrt.
Die uber dem Kellergeschoss aufgehenden AuRenwéande sind aus Hohlblockmauerwerk in 30
cm m Starke und leichte Wandscheidungen als Schlackenplattenwande o0.a. in 5 cm Starke
ausgefihrt.

Die Gebaudefassaden weisen Uber einem ca. 1,00 m hohen farblich altrosa (0.4.) abgesetzten
Zementputzsockel einen mineralischen Schleppputz mit Farbanstrich (hellbeige 0.a.) auf - die
schalungsglatten Betonbristungen der Balkone und Vordacher Gber den Balkonen im bisheri-
gen Attikabereich des bisherigen Flachdaches weisen einen Anstrich in demselben Farbton auf.

Die Kellersohle weist Unterbeton mit Zement-Verbundestrich auf. Die Geschossdecke Uber dem
Kellergeschoss ist als 6rtlich geschalte Stahlbeton-Volldecke nebst schwimmend verlegtem Ze-
mentestrich ausgefiihrt. Uber den nicht vollunterkellerten Gebaudebereichen mit hier lediglich
vorhandenen Kriechkellern ist die Kellersohle mit einem ca. 1,00 m hohen Hohlraum entspre-
chend den Geschossdecken ausgefihrt (der Hohlraum auf dem gewachsenen Boden unterhalb
der insoweit angehobenen Kellersohle ist in Teilbereichen zuganglich).

Die weiteren Geschossdecken weisen gleichfalls Vollbetondecken mit unterseitigem Kalkputz
und schwimmend verlegtem Zementestrichboden nebst Bodenbelag bzw. tiber dem 1. Oberge-
schoss im urspringlichen Bestand eine entsprechende Dachdecke als Flachdach mit Attikaein-
fassung und PVC-Folienbekleidung auf Warmedammung nebst Kiesschuttung und Innenent-
wasserung auf.

Treppenlaufe sind als schalungsraue Stahlbetonwangen mit Blockstufen und keramischer Flie-
senbekleidung auf Tritt- und Setzstufen sowie Stahlgelandern nebst Mipolam-Handlauf ausge-
fuhrt. Im Treppenhauskopf des urspriinglichen Gebaudebestandes befindet sich bisher noch ei-
ne Einschubleiter mit Ausstiegsluke zum Flachdach, die allerdings gegenwartig nicht mehr nutz-
bar ist.

Die bereits im Rohbauzustand vorhandene Aufstockung eines 2. Obergeschosses u.a. mit hier-
in belegenem (bisher virtuellem) Wohnungseigentum als Bewertungsobjekt weist im derzeitigen
Zustand einen Zugang lediglich tUber eine Anstellleiter von au3en respektive Uber die Gebaude-
fassade auf.
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Das im urspringlichen Gebaudebestand vorhandene Treppenhaus soll nach Sachlage entspre-
chend den in den unteren Geschossen aufgehenden Treppenldufen bis in das auf das bisherige
Flachdach aufgesattelte 2. Obergeschoss heraufgeflihrt und entsprechend den neu zu schaf-
fenden Wohnungen und im Kontext mit dem Gber dem 2. Obergeschoss vorgesehenen flach
geneigten Walmdach umbaut werden.

Die Obergeschossaufstockung ist quasi wie ein Haus auf dem Haus mit einer Holzrahmen-Un-
terkonstruktion auf dem bisherigen Stahlbeton-Flachdach aufgesattelt und mit der Stahlbeton-
decke Uber dem 1. Obergeschoss festverschraubt.

Der insoweit aufgesattelte Baukorper als 2. Obergeschoss ist in Leichtbauweise als vollstandige
Holzkonstruktion u.a. mit separater Holzbalkendecke tUber der Holzrahmen-Unterkonstruktion
und hierauf bereits weitgehend errichteten Holzstanderwanden mit OSB-Plattenbekleidung im
Rohbau und teilweise Gipskartonbeplankung hergestellt. Béden sind allerdings bisher nicht vor-
handen. Auch die vorgesehenen Balkonterrassen Gber dem 1. Obergeschoss im Bereich des im
ursprunglichen Gebaudebestand vorhandenen Flachdaches sind bisher nicht hergerichtet und
mit einem erforderlichen Dichtungsaufbau mit erforderlicher Hohe zu dem Bodenniveau der neu
herzustellenden Wohnungen ausgefiihrt.

Die AuRenwandumfassungen weisen gleichfalls ein Holzstanderwerk mit mineralischer Fullung
der Gefache allerdings teilweise offenbar ohne Dampfsperre und teilweise fehlender Beplan-
kung der Aulienseite mit lediglich auRenseitig auf die Stiele der AuRenwande aufgebrachten
Mineralwolle-Dammestoffplatten nebst Armierungsgewebe auf.

Das nur flach geneigte Walmdach ist gleichfalls zimmermannsmafig abgebunden und weist
bisher lediglich die unmittelbar oberhalb der Grundrisszuschnitte der neu herzustellenden Woh-
nungen eine auf den AuRenwanden und tragenden Mittelwanden unter 8° geneigte Sparrenla-
ge mit dartber verwahrter Delta-Unterspannbahn bisher ohne jede Dacheindeckung auf.

Tatsachlich ist nach Durchnassungsschaden aufgrund der unzureichenden Sicherung gegen
Niederschlage in der Baudurchfihrungsphase seitens der Wohnungseigentimergemeinschaft
des ursprunglichen Gebaudestamms eine provisorische Folienabdeckung des gesamten Da-
ches als Ersatzvornahme-MalRnahme realisiert worden.

Zusatzlich ist vermtl. auch durch die Eigentimergemeinschaft der Einbau stehender Fenster in
den offenen Wandl6chern der geschosshoch aufgehenden Drempel als Aufienwandumfassun-
gen veranlasst worden, damit der Aufstockungsbereich auch hier sicher geschlossen werden
konnte.

Ver- und Entsorgungsmedien bzw. diesbzgl. Leitungen sind nach drtlichem Eindruck bisher in
die Geschossaufstockung nicht heraufgefiihrt worden. Ebenso ist die Offnung der Geschossde-
cke Uber dem 1.0Obergeschoss respektive des Flachdaches des urspringlichen Gebaude-
stamms im Bereich des Treppenhauskopfes nicht gedffnet und keine ggf. auch erst provisori-
sche Treppe in das 2. Obergeschoss als Aufstockungsmafinahme heraufgefihrt worden.

e Art des Ausbaus:
Aufgrund der Zuganglichkeit des Gebaudes u.a. mit Kellergeschoss und einzelner Wohnungen
im urspringlichen Gebaudebestand und auch der im Rohbauzustand vorhandenen Geschoss-
aufstockung mit flach geneigtem Walmdach und des Bereichs des hierin belegenen (bisher vir-
tuellen) Wohnungseigentums anlasslich des Ortstermins konnte der Ausbaustandard durch den
Unterzeichneten wie folgt ermittelt werden:
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Wande:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen oder ta-
peziert. Die Badezimmer weisen zargenhohe Keramikfliesung (geschmacksneutral: weif3) auf.
Die Kiichen weisen nach Sachlage einen keramischen Fliesenspiegel Gber den Arbeitszeilen
auf (vermtl. geschmacksneutral: weil}).

Die Treppenhausbereiche mit Hauseingangsbereich und die anbindenden Treppenhausflure
weisen glatt gefilzten Kalkputz nebst geténtem Kunstharzreibeputz (gelb) auf.

Die Kellerbereiche weisen innerhalb des Treppenhauses entsprechende Wandbekleidungen
und innerhalb des weiteren Kellergeschosses Rohmauerwerksumfassungen nebst Fugenglatt-
strich ohne Anstrich auf.

Der Aufstockungsbereich weist bisher keinen endgultigen raumbildenden Ausbau bzw. tatsach-
lich einen Rohbauzustand mit leichten Aufen- und Innenwandscheidungen nebst Beplankung
als OSB-Spanplattenbekleidung und teilweise Gipskartonbeplankung auf.

Bdden:

Der Hauseingangsbereich sowie die Treppenpodestflachen bzw. Treppenhausflure weisen Ton-
farbene Spaltplattenkeramik auch auf den Tritt- und Setzstufen der Treppenlaufe auf. Auch die
Treppenhausdiele im Kellergeschoss und der anbindende Zentralflur weisen Ton-farbene Spalt-
plattenkeramik auf - die weiteren Kellerbereiche weisen unbekleideten Zementestrichboden oh-
ne staubbindenden Anstrich 0.a. auf.

Die Wohnbereiche, Flure und Kiichen innerhalb des urspriinglichen Gebaudestamms weisen
weitgehend mieterseits verlegte textile Bodenbelage bzw. PVC-Auslegeware oder Laminatbo-
den auf bauseits vorhandenen PVC-Fliesen noch aus dem urspringlichen Bestand (ggf. noch
sogen. asbesthaltige Flexplatten (Pegulan 0.4.) auf. Die Balkone weisen jeweils unbekleidetem
Zementestrichboden auf Nassbodenaufbau auf.

Sanitarbereiche weisen in allen Wohnungen keramische Fliesung gleichfalls auf Nassboden-
aufbau noch aus dem urspriinglichen Bestand auf

Decken:

Uber dem Kellergeschoss ist eine schalungsraue Stahlbetondecke ohne Anstrich in den an die
Kellerdiele und den Zentralflur anbindenden Raumbereichen vorhanden - die Kellerdiele und
der daran anbindende Zentralflur weisen entsprechend den aufgehenden Geschossen im Be-
reich des urspriinglichen Gebaudestamms eine glatt gefilzte Kalkputzdecke mit Abstrich (weil3)
bzw. teilweise auch Tapezierung oder GK-Unterdecken auf.

Fenster:

In dem urspriinglichen Gebaudestamms waren innerhalb der Wohneinheiten durchgehend
Holz-Isolierglasfenster bzw. -fenstertiren (vermtl. Thermopane) mit Werzalit-Lateibrettern bzw.
Zinkblech-Sohlbanken vorhanden. Die Fenster sind zu einem gréReren Anteil bereits gegen
neuzeitliche Kunststoff-Isolierglasfenster ausgetauscht worden.

In der Geschossaufstockung sind stehende Fenster und -Fenstertlr-Anlagen erst provisorisch
durchweg als Kunststoff-Isolierglasfenster verbaut worden.

Im Treppenhaus sind lediglich einfachverglaste Holzfenster und im Kellergeschoss tber Terrain
liegenden thermisch nicht getrennten Stahlfenster nebst Einfachverglasung und Mauseschutz-
vergitterung vorhanden.

Im Erdgeschoss bzw. Hochparterre weisen die Fenster manuell Gber Gurtziige zu bedienende
Rollladenanlagen mit Kunststoffpanzern auf - lediglich in einer Wohnung sind dem Vernehmen
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nach die Rollladen mieterseits auf elektrische Bedienung der Rollladenanlagen umgestellt wor-
den.

Turen:

Die Hauseingangstir zum Treppenhaus ist als thermisch nicht getrennte Metallrahmentir mit
Einfachverglasung als Sicherheitsverglasung in Stahlzarge noch aus dem ursprunglichen Be-
stand erhalten.

Wohnungseingangstiren sind als allenfalls mittelschwere Holzplattentiren nebst Weitwinkelspi-
on mit Kunststoffbeschichtung in Holzdekor und Stahleckzargen ausgefihrt. Raumtiren sind als
vergleichsweise leichte Rohrenspann-Plattentiren teilweise mit Ornamentglasausschnitten
gleichfalls in Stahl-Eck- oder Stahlumfassungszargen ausgeflihrt.

Kellertiren sind Uberwiegend als Stahlblechtiren bzw. im Bereich der Mieterkeller als geschlos-
sene Holzplattentiiren in Stahleckzargen oder als Holzlattenverschlagstiren entsprechend den
Wandscheidungen der Abstellverschlage ausgeflhrt.

Die Keller der im Bereich der Geschossaufstockung belegenen (bisher virtuellen) Wohnungsei-
gentume Nrn. 9, 10 und 11 sind bisher noch nicht vorhanden.

Elektroinstallationen:

Es sind unter Putz als Stegkabel verlegte Leitungen und ein insgesamt noch zeitgerechter aber
vergleichsweise einfacher Standard der Elektroinstallationen mit zufriedenstellender Quantitat
und Qualitat vorhandener Stromkreise, Lichtauslasse sowie Schalter und Dosen innerhalb des
urspringlichen Gebdudestamms noch aus dem urspriinglichen Bestand vorhanden.

In den Nutzungseinheiten des urspriinglichen Gebaudebestandes sind gleichfalls zeitgerechte
Sicherungstableaus mit Sicherungsautomaten vorhanden - die Zahler sind geschossweise in
den Treppenhausfluren vorhanden (Wechselstromzahler).

Tatsachlich sind die Steigestrange u.a. auch der Stromversorgung bisher nicht in den Bereich
der Geschossaufstockung herausgefuhrt.

Die innenliegenden Sanitarraume sind motorisch Uber Tellerventile bellftet. Eine zentrale Klin-
gel- und Gegensprechanlage sowie ein Breitbandkabel- und Telefonanschluss sind gleichfalls
verflgbar.

Die Steuerung der Treppenhausbeleuchtung erfolgt Gber Zeitschaltautomaten. Im Kellerge-
schoss sind Feuchtrauminstallationen u.a. mit Schildkrétenbeleuchtung vorhanden. Die Freifla-
chen bzw. der AulRenbereich weist gleichfalls ausreichende Beleuchtung in den Zuwegungsbe-
reichen auf.

Heizungsanlage:

Das Gebaude weist eine Zentralheizungsanlage mit Gas-Heizkessel etc. erst aus dem Jahre
2015 anstelle einer vormals vorhandenen Ol-Zentralheizung nebst kellergeschweilRtem Stahl-
tank auf, die im Zuge der Umstellung weggenommen wurden. Inwieweit die Heizungsanlage fir
eine Gebaudeerweiterung durch die Geschossaufstockung mit weiteren Wohnungen ausrei-
chend ausgelegt wurde, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden - allerdings wird dies-
seitig in Ansehung der Aufteilung des Grundsticks in Wohnungseigentume bereits im Jahre
2012 mit einer gemaR Teilungserklarung bereits vorgesehenen bzw. in Aussicht gestellten Auf-
stockung um ein 2. Obergeschoss savon ausgegangen, dass die Heizungsanlage mit einer ent-
sprechenden Kapazitat ausgelegt ist.

Tatsachlich sind Heizleitungen bisher nicht in den Bereich der Geschossaufstockung herausge-
flhrt.
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Im urspriinglichen Gebaudestand weisen die Wohnungen Vorwandinstallationen mit Stahlrip-
penheizkdrpern sowie vereinzelt neu eingebauten Plattenheizkdrpern nebst Thermostatregel-
ventilen und Heizkostenverteilern auf.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral Uber die Heizungsanlage nebst Warmwasserspei-
cher im Kellergeschoss - Warmwasserzahler sind vermtl. vorhanden.

Das Treppenhaus ist nach Sachlage gleichfalls beheizbar. Die Kellerraume sind allenfalls zum
Teil aber Uberwiegend nicht beheizbar - die Heizleitungen im Kellergeschoss sind umfassend
gedammt.

Sanitarausstattungen:

Die Wohnungen im urspringlichen Gebaudestamms weisen in den Badezimmern zeitgerechten
Ausstattungen u.a. als eingeflieste emaillierte Stahlliegewannen und Porzellan-Waschtische je-
weils nebst Standard-Mischarmaturen und teilweise auch bereits Einhebel-Mischarmaturen so-
wie bodenstehende Porzellan-WC-Becken nebst tiethangenden Kunststoff-Spuilkasten auf. Zu-
satzlich sind Uberwiegend ein Waschmaschinenstellplatz nebst Waschmaschinenanschluss und
-direktablauf am Traps vorhanden.

Die Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen sind in Installationsschachten bzw. in entsprechen-
den Wandvorlagen abgespannt und insofern nicht sichtbar - Frischwasserleitungen sind als
Kupferrohrleitungen und Schmutzwasserleitungen als Faserzement-Rohre ausgefihrt.

Kalt- und Warmwasserzahler sind vermtl. abweichend von dem ursprunglichen Bestand inzwi-
schen durchweg vorhanden.

Tatsachlich sind Ver- und Entsorgungsleitungen bisher nicht in den Bereich der Geschossauf-
stockung herausgeflihrt.

Kichenausstattung:

Die im urspringlichen Bestand des Gebaudes vorhandenen Wohnungen weisen bauseitig einfa-
che Einbaukichen noch aus dem urspriinglichen Bestand u.a. mit Nirostaspule nebst Standard-Mischar-
matur bzw. z.T. Einhebel-Mischarmatur sowie Elektroherd nebst emailliertem Kochfeld mit Herdplatten
und Bratréhre sowie Unter- und Oberschranke mit ausreichendem Schrankraum auf - mieterseits sind
Kihlschranke bzw. weitere Elektrogerate zugestellt worden bzw. ganze Einbauklchen neu eingestellt
worden.

Die im Bereich der Geschossaufstockung vorgesehenen Wohnungen weisen bisher grundsatz-
lich noch tberhaupt keinen Ausbau und Ausstattungen sowie durchweg fehlende mediale Ver-
und Entsorgungsleitungen auf.

e Brutto-Rauminhalt:
Der anteilige Brutto-Rauminhalt des (bisher virtuellen) Wohnungseigentums Nr. 11 betragt ent-
sprechend der Miteigentumsquote ca. 357,33 m? von insgesamt ca. 2.720,00 m* (Altbestand) +
940,00 m? (Geschossaufstockung) = 3.660,00 m? Brutto-Rauminhalt des Wohnhauses auf dem
Grundstuck bei einem MEA von 97,63/1.000 nach diesseitiger Uberschlagiger Ermittlung an-
hand der vorliegenden Aufteilungsplane (DIN 277 - 1:2005 - 02) - ohne Ansatz

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des Wohnungseigentums Nr. 11 betragt entsprechend der Mit-
eigentumsquote ca. 120,41 m? von insgesamt ca. 944,06 m? (Altbestand) + 289,28 m? (Ge-
schossaufstockung incl. Aufzug) = 1.233,34 m? Brutto-Grundflache des Wohnhauses auf dem
Grundstuck bei einem MEA von 97,63/1.000 nach diesseitiger Uberschlagiger Ermittlung an-
hand der vorliegenden Aufteilungsplane (DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ AuBenanlagen:
Die Zuwegung aus dem Stral3enraum auf das Grundstuick weist zunachst Waschbetonplattie-
rung und im Abschnitt vor der Hauseingangsfront Betonwegeplattierung bis zu der vor der
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Hauseingangstur belegenen gedeckten Podestflache mit dort verlegter Spaltplattenbekleidung
entsprechend den im Treppenhaus verbauten Bodenbelagen auf.

Die Grundstlcksauffahrt zur PKW-Stellplatzanlage weist Betonverbundsteinpflasterung (sogen.
Knocken) und der PKW-Stellplatzbereich mit insgesamt 4 Stellplatze geman urspriinglicher
Baugenehmigung des bisherigen Gebaudebestandes Betonrasengittersteinen mit allerdings
verkarstetem Boden ohne Rasenbewuchs auf. Nach Sachlage sind 2 weitere PKW-Stellplatze
vorhanden, die allerdings nicht fest angelegt sind, sondern lediglich gestampften Sandboden
aufweisen.

Die Bdschung zu dem nord-6stlich hdher liegenden Terrain des angrenzenden Nachbargrund-
sticks ist mit Rasengitterstein befestigt und weist durchwachsenden Vegetationsbesatz auf.

Die Freiflachen sind weitgehend mit Rasenbesatz und teilweise losem Baum- und Buschbe-
stand belegt - vor der 6stlichen Gebaudefront befindet sich eine Gartensitzbank als verbliebener
Rest einer kleinen Spielplatzanlage.

Grundstuckseinfriedungen sind teilweise als Holzlamellenzaune und Maschendrahtzaune ins-
besondere zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken ausgefihrt. Die stralsenseitigen Grund-
stucksgrenzen weisen erst in den letzten Jahren neu errichtete Stabmattenzaune auf. Allerdings
ist im Bereich der Grundstlickszuwegung und der PKW-Zufahrt von der Schildower Strale aus
keine Toranlage 0.4. vorhanden - Zuwegung und PKW-Zufahrt sind zum 6ffentlichen Stral3en-
raum insoweit dauerhaft offen.

Auf dem nord-dstlich angrenzenden Nachbargrundstlick befindet sich ab der straRenseitigen
Grundstticksfront eine sogen. Grenzgarage Uber ca. 9,00 m Lange.

5. Gebdudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Das Wohngebaude weist im gegenwartigen bzw. dem urspriinglichen Bestand 8 Wohnungsei-
gentume mit einer Gesamtwohnflache von 570,70 m? auf.
Unter Einbeziehung der projektierten Wohnflache der (bisher virtuellen) Wohnungseigentume
Nrn. 9, 10 und 11 im Bereich der Geschossaufstockung mit weiteren Wohnflachen von 79,79 m?
(ETW-NTr. 9), 99,45 m? (ETW-Nr. 10) und 74,24 m? (ETW-Nr. 11) ergibt sich eine Gesamtwohn-
flache nach vorliegender Wohnflachenaufstellung der zustandigen WEG-Verwaltung von 824,18
mZ.

Nach Sachlage erfolgte fur 6 Wohnungseigentume im urspringlichen Gebaudebestand auf dem
Grundstuck eine Zuordnung jeweils eines der auf den PKW-Stellplatzflachen belegenen 6 PKW-
Stellplatze als dinglich gesichertes oder ggf. lediglich schuldrechtlich vereinbartes Sondernut-
zungsrecht.

Dem hier betroffenen (bisher virtuell) vorhandenen Wohnungseigentum Nr. 11 ist ein dinglich
gesichertes Sondernutzungsrecht nicht zugeschrieben.

Der im Kellergeschoss (bisher virtuell) vorhandene Keller Nr. 11 ist als Abstellverschlag noch
herzustellen und fehlt bisher.

¢ Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen (bisher virtuellen) Wohnungseigentums Nr. 11 umfasst It.
Wohnflachenaufstellung der zustandigen WEG-Verwaltung sowie Ausweisung im Nachtrag vom
29.10.2019 (UR-Nr. 690/2019, Notar Hartmut Hoven in Berlin) zur Teilungserklarung vom 28.09.
2011 (UR-Nr. 658/2011, Notar Hartmut Hoven in Berlin) eine GrofRe von 74,24 bei einem Mitei-
gentumsanteil von 97,63/1.000 auf.
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e Miet-Ertrage:
Ein Mietertrag wird nach Sachlage nicht erzielt - das betroffene (bisher virtuelle) Wohnungsei-
gentum Nr. 11 ist allenfalls im Rohbauzustand entsprechend der gesamten Geschossaufsto-
ckung des Gebaudes mit hierin vorgesehenen 2 weiteren Wohnungen hergestellt und insoweit
nicht nutzbar.
Zur Fertigstellung der bezugsreifen Aufstockung des Gebaudes u.a. mit dem hier betroffenen
Wohnungseigentum Nr. 11 ist nach umfassender Uberpriifung der auf das urspriingliche Flach-
dach aufgesattelten Konstruktion durch einen Priifstatiker mit in der Folge erforderlichen Ande-
rungsmaflnahmen und dem vollstdndigen Neuausbau eine Dauer von rd. 1 Jahr in Ansatz zu
bringen, tber die der potentielle marktiibliche Mietertrag als Aquivalent einer evtl. Eigennutzung
im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu diskontieren ist.

e ortsiblicher Ansatz:
GemanR Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsiblichen Miethéhen als Nettokaltmieten
fur vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr von 2016 bis 2022 (Baujahr hier:
2026 und hiernach) in mittlerer Wohnlage mit Sammelheizung und Badezimmer in der Woh-
nung bzw. vermieterseits voll ausgestatteter Wohnung sowie GréfRen

- bis unter 50 m? in einer Spanne von 11,41 €/m? - 24,74 €/m? bzw. i.M. 17,72 €/m?
— von 50 m? bis unter 65 m? in einer Spanne von 10,50 €/m? - 23,84 €/m? bzw. i.M. 16,80 €/m?
— von 65 m? bis unter 85 m? in einer Spanne von 11,21 €/m? - 19,93 €/m? bzw. i.M. 15,58 €/m?
— von 85 m? bis unt. 100 m? in einer Spanne von 13,69 €/m? - 20,74 €/m? bzw. i.M. 17,51 €/m?
— ab100 m? in einer Spanne von 12,22 €/m? - 18,47 €/m? bzw. i.M. 16,07 €/m?

Eine Begrenzung der Miethéhe in Orientierung an die ortstibliche Vergleichsmiete gemal aktu-
ellem Mietspiegel 2024 fir die hier vorliegende Mietpreiskategorie ist in Ansehung der (bisher
virtuell) erst im Jahre 2026 fertigzustellenden Wohnung nicht zu begriinden - tatsachlich greift
die Mietpreisbremse mit Kappung der ortstiblichen Miethéhe mit einem Zuschlag von max. 10 %
Uber der ortsublichen Miete bei Erst- und Neuvermietung nicht.

Bei erstmaliger Nutzung bzw. Vermietung nach dem 01.10.2014 fallt die sogen. ,Mietpreisbrem-
se” fur Neuvermietung des neu entstandenen Wohnraums aus. Auch bei Weitervermietung
greift fur diesen Wohnraum die ,Mietpreisbremse” nicht. Der Vermieter kann die Miethdhe inso-
weit frei festlegen.

Dennoch ist aus dem aktuellen Mietspiegel 2024 fir die Kategorie der nach dem 01.10.2014
fertiggestellten Wohnungen der Baujahre 2016 bis 2022 und Gré3en von 65 m? WA bis unter
85,00 m2 WHl. bei ohne Einwirkung der ,Mietpreisbremse” ausgewiesenen Mietpreisspannen ei-
ne Ortslblichkeit bzw. ein marktibliches Mietpreisniveau abzuleiten, das hier zugrunde zu le-
gen ist.

Die im Mieterspiegel dieser Kategorie ausgewiesenen Mieten bilden insoweit den Mietpreis-
markt fur vollig preisfrei vermietete Wohnungen ab und bilden damit die Grundlage fur eine
marktorientierte angemessene Miethdhe fur das hier betroffene (bisher virtuelle) Wohnungsei-
gentum.

Gemal Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 des VD Berlin-Brandenburg ergibt sich die typi-
sche Mietpreisspanne (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen als Neubau (Erstbezug) in ein-
facher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in einer Spanne von 13,00 €/m? Wfl. bis
14,50 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 14,00 €/m? Wfl. bis
18,00 €/m? Wfl, wobei hierfir von Weitervermietung bezugsfreier Wohnungen mit GréRen zwi-
schen 60 m? und 120 m? bzw. i.M. 90 m? bei 2 bis 4 Zimmern, mittlerem bis gehobenem Aus-
stattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisierungen gehoben), normalem
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Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und Uberwiegend modernisiert), Mietvertragen mit
gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne Betriebs- und Heizkosten
und ohne Verfugbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die Schwerpunktmiete (ohne
Baujahresklassifizierung (Neubau/Erstbezug) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk
Reinickendorf bei 13,50 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage bei 16,00 €/m? Wfl. bei
geringem Preisanstieg bis 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemal Wohnimmobilienpreisservice 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg €.V. mit den Orts-
teilen Borsigwalde, Frohnau, Heiligensee, Hermsdorf, Konradshdhe, Libars, Markisches Viertel,
Reinickendorf, Tegel, Waidmannslust und Wittenau ergibt sich die typische Mietpreishdhe
(Marktmiete) fur Wohnungen der Baujahresklasse ab 2005 im Stadtgebiet Nord im Altbezirk
Reinickendorf per 3/2024 mit 10,16 €/m? Wfl. bzw. im gesamten Stadtgebiet Nord mit im Mittel
8,67 €/m2 Wfl., wobei es sich hierbei um die ortsibliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete aus
Neuvertragsmieten und in den letzten 6 Jahren veranderten Bestandsmieten mit einem Anteil in
einem Verhaltnis von 55 % : 45 %, WohnungsgréRen zwischen 60 m? - 90 m? (i.M. 70 m?) mit
mittlerem Ausbaustandard und ohne Kfz-Stellplatz handelt.

Gemal Wohnmarktreport Berlin 2025 von Mai 2025 (21. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fir Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 13467 (Hermsdorf) 13,66
€/m? Wfl. (Spanne von 9,06 €/m? bis 21,09 €/m? bei Ansatz 77,40 m? Wfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund einer seinerzeit flir den urspriinglichen Gebaudestamm vorlie-
genden offentlichen Forderung besteht nach Sachlage aktuell nicht mehr - das hier betroffene
Objekt wurde seinerzeit mit 6ffentlichen Mitteln im 1. Férderweg (sozialer Wohnungsbau) errich-
tet. Die betreffende Wohnflache ist preisfrei nach BGB vermietbar.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des hier betroffenen (bisher virtuellen) Woh-
nungseigentums eine Kapitalisierung der Nettokaltmiete bei freier Verfigbarkeit ohne Bertick-
sichtigung der sogen. Mietpreisbremse in Anlehnung an die aktuelle Ortsublichkeit im oberen
Rahmen des Miethéheniveaus der hdchsten Mietpreiskategorie mit Baujahren bis 2022 gemafl
Mietspiegel 2024 auch in Ansehung der larmbelasteten Wohnlage an einer Hauptdurchgangs-
straflde in einem ehemaligen Wohngebaude des sozialen Wohnungsbaus in Ansatz zu bringen.

Eine Minderertragsmiete u.a. aufgrund eines ggf. unterpreisig bestehenden Mietverhaltnisses ist
hier aufgrund der erst noch herzustellenden Geschossaufstockung mit dem hier betroffenen
Wohnungseigentum und der nach Fertigstellung anstehenden Erstvermietung/Nutzung und der
im ortsublichen Rahmen angesetzten Miethdhe nicht zu bertcksichtigen. Bei einer spater hohe-
ren ortstiblichen Miethdhe ist fur evtl. Mieterhdhungsbegehren bei ggf. dann bestehendem Miet-
verhaltnis die Kappungsgrenze zu beachten, wobei allerdings bei Neuvermietung nicht die wei-
terhin bis 2029 bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse* mit max. 10 % uber der Ortsub-
lichkeit zu bericksichtigen ist.

Nach diesseitiger Auffassung betragt die als marktiblich realisierbar zugrunde gelegte Miethdhe
fur das hier betroffene (bisher virtuelle) Wohnungseigentum nach Fertigstellung der Geschoss-
aufstockung in einem dann 3-geschossigen Wohngebaude als ehemals sozialer Wohnungsbau
aus dem Jahre 1977 mit flach geneigtem Walmdach unmittelbar Uber den im 2. Obergeschoss
belegenen Wohnungen mit Raumhodhen bis unter die Dachflache des neu geschaffenen Wohn-
raums und barrierefreier Zuganglichkeit Uber einen Fassadenaufzug mit Fertigstellung fiktiv im
Jahre 2026 mit bisher lediglich 8 Wohneinheiten im ursprunglichen Gebaudestamm und nach
Aufstockung mit 3 neuen Wohnungen respektive insgesamt 11 Wohnungen als vergleichsweise
kleine Eigentumsanlage und Verfligbarkeit von bisher 4 bzw. 6 PKW-Stellplatzen auf dem

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 25 von 73



Ll

ETW-Nr. 11 mit Keller Nr. 11 - Schildower Str. 1 in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf)

Grundsttick als Sondernutzungsrechte fir im gegenwartigen Bestand vorhandene Wohnungen
an einer ruhigen Wohnstral3e in einer allerdings stark verkehrslarmbelasteten Wohnlage mit
wesentlicher Gebaudefront zur Berliner Strale (B96) als Hauptdurchgangsstrafle mit LKW- und
Linienbusverkehr u.a. mit Busstation unmittelbar vor dem Grundstick bei zufriedenstellender
technischer Infrastrukturanbindung und Nahversorgung fiir den taglichen Bedarf in nominell gu-
ter Wohnlage nach aktuellem Mietspiegel sowie einem zeitgerechten Ausbaustandard des hier
betroffenen (bisher virtuellen) Wohnungseigentums bei einem insgesamt durchschnittlichen
baujahrestypischen Ausbauniveau des Gebaudes mit energetischen Nachteilen bzgl. der Au-
Renwande im 2. Obergeschoss bei 2 Zimmern, natlrlich belichtetem und bellftetem Badezim-
mer und Kuichennische innerhalb des Wohnzimmers sowie gerdaumiger Balkonterrasse mit Ori-
entierung nach Sud-Westen allerdings zur Berliner Stral3e (B96) und einer zugrunde gelegten
Wohnflache gemaR Teilungserklarung von 74,24 m? sowie der Verfiigbarkeit eines 2,93 m? gro-
Ren (bisher virtuellen) Kellers als Abstellverschlag unter Berucksichtigung der gegenwartigen
Marktlage etc. und der seit dem 18.05.2013 geltenden ,Verordnung zur Senkung der Kap-
pungsgrenze gemal § 558 Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzen-Verordnung)“ mit hierdurch be-
grenzter Mdglichkeit der Mietpreiserhdhung mit Verlangerung zuletzt um 5 Jahre ab dem 11.05.
2023 bis zum 10.05.2028 um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie der seit dem 01.06.
2015 nach Rechtsverordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen bis zum 31.12.2025 geltenden
sogen. Mietpreisbremse etc. auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigenge-
nutztem Wohnraum ohne Durchfiihrung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Mo-
dernisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 % fur den Neubau von vergleichbaren Wohnun-
gen mit maximal rd. 10 % Uber der Ortsublichkeit (mit Verlangerung bis 2029, bei allerdings hier
fehlender Wirksamkeit) bei hier zugrunde gelegter Bezugsfreiheit nach Fertigstellung der Ge-
schossaufstockung u.a. mit dem hier betroffenen (bisher virtuellem) Wohnungseigentum eine
nachhaltig realisierbare Miethéhe auf ortstiblichem Niveau von rd. 17,00 €/m? Wfl. (Nettokalt-
miete) in Ansatz zu bringen.

In dem Mietansatz ist die Verfiigbarkeit des Kellerabstellverschlags und die Mitbenutzungsmaog-
lichkeit der Gartenflache berlcksichtigt.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache des (bis-
her virtuellen) Wohnungseigentums
Nr. 11
74,24 m? Wfl. x 17,00 €/m?/Wfl = 1.262,08 €/Monat

¢ Bewirtschaftungskosten:
Die Hohe des Wohngeldes betragt aktuell nach Mitteilung der WEG-Verwaltung 502,69 €/Monat
entsprechend 6,77 €/m? Wfl. bei Ansatz von 74,24m? WHl. incl. Erhaltungsricklage in Hohe von
40,68 €/m? Wfl. entsprechend 0,55 €/m? Wil.

Wohngeldriickstande fir das hier betroffene Wohnungseigentum und zwei weitere (bisher virtu-
elle) Wohnungseigentume im Bereich der Geschossaufstockung derselben Wohnungseigentu-
merin bestehen in H6he von rd. 100.000,00 €.

Fur die weiteren auf dem Grundstiick belegenen Wohnungseigentume bestehen nach Sachlage
keine Ruckstande.

Die Héhe der Erhaltungsrticklage fiir das Grundstlick konnte auf diesseitige Anforderung sei-
tens der zustandigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens
nicht beigebracht werden und ist dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
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Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Betriebskos-
ten entbehrlich.

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[1.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2024 gemaR Modellan-
satz wie folgt:

(virtuelles) Wohnungseigentum Nr. 11
Verwaltungskosten

1 x WE x 420,00 €/a = 420,00 €/a

Instandhaltungskosten

13,80 €/m? x 74,24 m? WHAI. = 1.024,51 €/a

Mietausfallwagnis

15.144,96 € x 2 % = 302,90 €/a
1.747,41 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fir das (bisher virtuelle) Wohnungs-
eigentum Nr. 11 entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 11,5 % vom fiktiven Rohertrag bei
17,00 €/m? WHl. und Ansatz von ca. 74,24 m? Wfl. entsprechend rd. 1,96 €/m? WHfl. incl. Mietaus-
fallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahi-
gen Betriebskosten werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden:

— Eine Toranlage nebst Schlupforte in der stral3enseitigen Einfriedung fehlt.

— Die Grundsticksfreiflachen sind vernachlassigt und 2 PKW-Stellplatze sind erst provisorisch
angelegt; die Waschbetonplattierung der Hauszuwegung ist stark verkantet - ein vormals
vorhandener Kinderspielplatz ist weggenommen worden.

— Der Anstrich des Gebaudesockels weist partiell Anstrichablésungen auf.

— Die AuBenanstriche der aus dem urspriinglichen Bestand erhalten Holz-Isolierglasfenster
sind verbraucht.

— Die Spaltplattenkeramik der Tritt- und Setzstufen weist teilweise Fehlstellen auf, teilweise ist
die Plattenbekleidung beschadigt.

— Die Spaltplattenbekleidung des Hauseingangspodestes weist gleichfalls teilweise starke Be-
schadigungen auf.

— Kellerdurchfeuchtungen sind bei vorliegendem Grundwasserstand (s.0.) vermtl. ausschliel3-
lich auf Schichten- und Oberflachenwasser zurtickzufiihren, das nach Sachlage bei heftigen
Niederschlagen Uber Kellerlichtschachte eindringen kann - dem Vernehmen nach soll der
Keller im Frahjahr 2008 mindestens 10 cm hoch unter Wasser gestanden haben. Weitere
Durchnassungen des Gebaudes in den Wohngeschossen und im Kellergeschoss sind auf-
grund von Dachundichtigkeiten wahrend der Dachaufstockung entstanden und liegen auch
bei Starkregen noch vereinzelt vor.

— Innerhalb verschiedener Wohnungen sind erhebliche Durchnassungsschaden aufgrund der
Dachundichtigkeiten wegen der unsachgerechten Durchfiihrung der Geschossaufstockung
eingetreten, so dass die Mietverhaltnisse verschiedene Wohnungen gekundigt wurden und
die Wohnungen nunmehr leerstehen.

— Die Wohnungen weisen teilweise geometrische Warmebriicken mit Neigung zu Kondensati-
ons- und in der Folge Schwarzschimmelbildung auf.
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— Der energetische Zustand der Gebaudehllle insbesondere bezgl. der Auflenwandumfas-
sungen mit einschaligem Hbl-Mauerwerk ohne sogen. Warmedammverbundsystem und nur
einfachverglasten Treppenhausfenstern und einer nur einfachverglasten thermisch nicht ge-
trennten Stahlrahmen-Hauseingangstir etc. ist nachteilig.

— Die Zentralheizungsanlage arbeitet mit fossiler Energie als Gas-Zentralheizung mit Brenn-
wertkessel aus dem Jahre 2015 - eine kurzfristige Erneuerung durfe nicht anstehen, wobei
ein energetisch nachhaltiger Energietrager ggf. mit sogen. Erd- oder Luftwarmepumpe ggf.
in Verbindung mit einer Solarthermieanlage zur Unterstlitzung der Warmwasserbereitung in
Betracht kommit.

— Die Aufstockung eines 2. Obergeschosses stellt sich bisher als Rohbau-Torso mit nur provi-
sorischer Deckung des flach geneigten Walmdaches sowie ohne Dachterrassenaufbau der
Flachdachdecke des urspriinglcinen Gebaudestamms im Bereich der projektierten Dach-
bzw. Balkonterrassen sowie ohne konstruktiven Boden in den weiteren Bereichen, aber be-
reits weitgehend vorhandenen Wandscheidungen durchweg in leichter Holzbauweise mit
zimmermannsmafRigem Abbund auf. Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen fehlen. Tat-
sachlich ist allerdings die Aufstockungsmalnahme Sache der Eigentliimerin der im projek-
tierten 2. Obergeschoss als Aufstockung vorgesehenen 3 Wohnungseigentume Nrn. 9, 10
und 11, so dass diesbzgl. Instandsetzungs- und Fertigstellungskosten auf die potentiellen
Eigentimer dieser Wohnungseigentume entfallen.

Weitere nennenswerte Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich
des Besichtigungstermins hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums nicht festgestellt werden. In
der seitens der WEG-Verwaltung zur Verfigung gestellten Beschlusssammlung mit Beschluss-
protokoll der letzten Eigentimerversammlung sind evtl. weiterer Mangel oder avisierter Instand-
setzungsmaflnahmen nicht benannt.

Tatsachlich wurden durch die Eigentimergemeinschaft in den vergangenen rd. 2 Jahren wegen
Wohngeldausfallen, Anwaltskosten und Ersatzvornahmen bzgl. der mangelhaften Geschoss-
aufstockung Sonderumlagen in Héhe von rd. 160.000,00 € erforderlich.

Ein Kostenaufwand als zusatzlicher Einschuss bzw. zu erwartende Sonderumlage in die Rick-
lage fur die am Gemeinschaftseigentum vorliegenden Mangel oder Schaden ist bei insgesamt
vermtl. auskdmmlicher Instandhaltungs- bzw. Erhaltungsricklage vermtl. aktuell nicht in Ansatz
zu bringen.

Ein aktueller Beschluss zur Leistung einer weiteren Sonderumlage nach dem hier zugrunde ge-
legten Bewertungsstichtag ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Hinsichtlich des hier betroffenen (bisher virtuellen) Wohnungseigentums Nr. 11 konnten Mangel

anlasslich des Besichtigungstermins wie folgt festgestellt werden:

— Der raumbildende Ausbau mit Boden, Raumdecke und partiell den Umfassungswanden
fehlt.

— Fester sind in den AuRenwandumfassungen bereits vorhanden, aber noch abschlielend
sachgerecht zu umbauen.

— Der gesamte Innenausbau fehlt.

— Samtliche Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen und ein Anschluss an die Zentralheizung
und die zentrale Warmwasserversorgung sowie die Elektroninstallationen fehlen.

— Ein Treppenhauszugang fehit.

— Die Balkonterrasse auf der Dachdecke tber dem 1. Obergeschoss als ehemaliges Flach-
dach des Gebaudes ist noch sachgerecht mit einem Dichtungsaufbau zu versehen - der Bo-
denbelag und eine Bristung fehlen.

— Im Rahmen der Fertigstellung des hier betroffenen (bisher virtuellen) Wohnungseigentums
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— sind sowohl die gesamte Aufstockungsmalfinahme incl. der Herstellung des projektierten
Fassadenaufzugs herzustellen, wobei die Kosten anteilig auf die hierin vorgesehenen 3
Wohnungseigentume entfallen.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Mangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungster-
mins nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden kdnnen diesseitig nicht aus-
geschlossen werden.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. flir Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierfir nicht in Ansatz zu bringen.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zuruckliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei alteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fur Instandsetzungsmafnahmen kann bis max.
500,00 €/m? WfL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei Ublicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? WHfl.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleilerscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, groRerem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung fallt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/m2 WAl. (incl. Baunebenkosten und MwSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschleil3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung fallt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemaf Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? Wfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, flr die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar* ist.
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Im Immobilienpreisservice 2024/2025 IVD Berlin-Brandenburg e.V. werden Markterhebungen
bzgl. der Kosten fir Instandsetzungsmalinahmen nicht mehr vorgenommen bzw. verdffentlicht.

In Anlehnung an die Veréffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsnote ,schlecht (s.0.) ist
auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten bei hier lediglich vorhandenem
Teil-Rohbau mit evtl. erforderlichen konstruktiven Korrekturen bzgl. der Statik und Ausfuhrung
nach Kontrolle durch einen Prifingenieur ein im Niveau des oberen Rahmenwertes der durch
den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden Mod.-/Inst.- bzw.
Fertigstellungsaufwand fur das betroffene (bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 in Hohe
von grob uberschlaglich und pauschal insgesamt mindesten rd. 220.000,00 € respektive pau-
schal ca. 3.000,00 €/m? Wfl. bei einer Wohnflache des (bisher virtuellen) Wohnungseigentums
von ca. 74,24 m* Wfl. zu berucksichtigen.

Die Fertigstellung der gesamten Geschossaufstockung belduft sich grob Gberschlaglich und
pauschal bei einer Gesamtwohnflache der drei im projektierten 2. Obergeschoss vorgesehenen
Wohnungen von 253,48 m? (ETW-Nr. 9 mit 79,79 m2, ETW-Nr. 10 mit 99,45 m? und ETW-Nr. 11
mit 74,24 m?) x 3.000,00 € auf 760.440,00 €, wobei hiervon anteilig auf das (bisher virtuelle)
Wohnungseigentum Nr. 11 ca. 29,3 % entfallen, die wertmindernd von dem Ertragswert mit Dis-
kontierung Uber 1 Jahr abzusetzen sind.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden bzw. den Fertigstellungsaufwand wurde nicht rechne-
risch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Berlicksichtigung der
marktublichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskos-
ten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Ho-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu berticksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - gemaR § 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Tatsachlich wird im Rahmen des Bewertungsmodells des GAA fur Mietwohnhauser und Miet-
wohn- und Geschéaftshauser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und mindes-
tens 4 Mieteinheiten auch der Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortstblich zugrunde geleg-
ten Miethohe nicht in Ansatz gebracht.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung analog zum GAA-Modell (Modell des zu-
stéandigen Gutachterausschusses fur Mietwohnhauser und Mietwohn- und Geschaftshauser) ein
zu erwartender Mod.-/Inst.-Aufwand zunachst nicht bertcksichtigt.

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Instandsetzungsaufwand zur
Realisierung der zugrunde gelegten Miethdhe ohne Beriicksichtigung gebotener sonstiger Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen erst im Rahmen der speziellen Marktanpas-
sung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein Energiepass fur das Gebaude ist mit Datum vom 28.05.2055 vorhanden: der Endenergie-
verbrauchswert liegt hiernach bei 129,3 kWh/m?a - dieser Wert liegt knapp unter dem Niveau
des Durchschnitts der Vergleichswerte des gesamten Gebaudebestandes flir den Endenergie-
bedarf bzw. insoweit im noch vergleichsweise glinstigen Bereich der Vergleichswerte flr den
Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m?a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m?a, EFH-Neubau
ca. 25-75 kWh/m?a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m?a, Durchschnitt
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Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/ m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca.
200 kWh/ m?a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m?a bis >250 kWh/
m?a).

Eine Beschlusssammlung gemaR § 24 WEG konnte nicht seitens der Eigentimerin des hier be-
troffenen (bisher virtuellen) Wohnungseigentums als Schuldnerin in dem hier anhangigen
Zwangsversteigerungsverfahren, sondern lediglich seitens der eingesetzten WEG-Verwaltung
mit Post vom 03.06.2025 lediglich fir den Zeitraum vom 28.11.2022 bis 04.12.2024 zur Verfi-
gung gestellt werden.

Nach insofern letzter Beschlusslage vom 04.12.2024 sind Sonderumlagen bzw. Einschisse in
die Rucklage aktuell nicht erforderlich oder vorgesehen.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein spaterer Beschluss nach dem 04.12.2024 ber
zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschisse in die Instandhaltungs- bzw. Erhal-
tungsrucklage o.a. nicht getroffen worden ist.

¢ Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fir das auf dem Grund-
stiick aufstehende Gebaude mit einem Baujahr ab 1949 bei vorliegendem Baualter von 48 Jah-
ren (Baujahr: 1977 - nach Ertragswertmodell gemafR Tabelle 4: Spanne von 48 bis 52 Jahre)
und Bauzustand ,normal® nach Fertigstellung der Geschossaufstockung sowie einer Gesamt-
nutzungsdauer gemaf Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in Berlin (GAA) von 80 Jahren mit 40 Jahren zugrunde gelegt.

In dem Ansatz sind bisher evtl. vorgenommene Mod.-/Inst.-Malinahmen sowie die Aufsto-
ckungsmafRnahme bereits berucksichtigt.

Die ursprunglich theoretische Restnutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1977 und 80
Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer betragt 32 Jahre.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 40 Jahren und das fiktive Baujahr mit
1985.

¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das betroffene (bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 ist nicht vermietet. Das betroffene
(bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 ist allenfalls im Rohbauzustand entsprechend der
gesamten Geschossaufstockung des Gebaudes mit hierin vorgesehenen 2 weiteren Wohnun-
gen hergestellt und insoweit nicht nutzbar.

Zur Fertigstellung der bezugsreifen Aufstockung des Gebaudes u.a. mit dem hier betroffenen
Wohnungseigentum Nr. 11 ist nach umfassender Uberprifung der auf das urspriingliche Flach-
dach aufgesattelten Konstruktion durch einen Priifstatiker mit in der Folge erforderlichen Ande-
rungsmafinahmen und dem vollstdndigen Neuausbaus eine Dauer von rd. 1 Jahr in Ansatz zu
bringen, Uber die der potentielle marktiibliche Mietertrag als Aquivalent einer evtl. Eigennutzung
im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu diskontieren ist.

Im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahrens wird fur die Verkehrswer-
termittlung die bezugsfreie Verfugbarkeit des Wohnungseigentums nach Abschluss aller Fertig-
stellungsarbeiten zugrunde gelegt.

¢ Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. VILICUS Property Consulting GmbH, Saatwinkler Damm 70 in
13627 Berlin - Telefon: + 49 (0) 30/ 311 66 99 - 86 (GF: Mandy Hentschel).
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6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung um ein noch
zeitgerechtes ursprunglich 2-geschossiges Wohngebaude, das im Jahre 1977 im Rahmen des
offentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus mit Flachdach in konventioneller Bauweise als
Mauerwerksbau mit Stahlbetondecken und Unterkellerung partiell als Kriechkeller mit insgesamt
8 Wohnungen errichtet und zuletzt um ein 2. Obergeschoss mit 3 vorgesehenen Wohnungen
erweitert wurde.
Bei der Aufstockung um ein 2. Obergeschoss handelt es sich im gegenwartigen Bestand um ei-
nen auf das Flachdach des ehemaligen Gebaudebestandes aufgesattelten Rohbau als zim-
mermannmaldig abgebundene Holzkonstruktion mit bereits errichteten Aulenwanden nebst
Fenstern und flach geneigtem Walmdach mit bisher erst vorhandener Sparrenlage ohne Einde-
ckung etc. Ebenso fehlt ein auf den Tragerrost aufzusattelnder Fullbodenaufbau und der ge-
samte sonstige Ausbau nebst sdmtlichen medialen Ver- und Entsorgungsleitungen und ein
Treppenhauszugang, so dass ein Zugang des 2. Obergeschosses und der darin vorgesehenen
Wohnungsbereiche gegenwartig allenfalls iber eine Anstellleiter Gber die Fassade des Gebau-
des moglich ist.
Die Aufstockungsmalinahme wurde nach Sachlage im Frihjahr 2023 begonnen und am
11.11.2023 im gegenwartigen Zustand unvollendet abgebrochen, nachdem es bereits wahrend
der Bauausflihrung zu erheblichen Durchnassungsschaden nach Niederschlagen in den darun-
ter belegenen Geschossen gekommen war, die sich auch nach Abbruch der Bauarbeiten fort-
setzen, ohne dass Sicherungsmalinahmen seitens der Eigentiimerin der im Aufstockungsbe-
reich vorgesehenen 3 Wohnungseigentume veranlasst wurden. Insoweit wurden kostenwirksa-
me Ersatzvornahmen seitens der Eigentiimergemeinschaft der im urspriinglichen Gebaude-
stamm belegenen Wohnungseigentume vorgenommen. Als wesentliche Malnahme erfolgte
u.a. die vollstandige Verhullung der gesamten Aufstockung unter einer Kunststoffplane und
vermtl. der Einbau von Fenstern in den AuRenwandumfassungen.
Allerdings wurde aufgrund der vorliegenden Durchnassungsschaden in den Wohnungen die
Nutzung mehrerer Wohnungen aufgegeben, so dass ein diesbzgl. Leerstand besteht.

Fir die Fertigstellung der Geschossaufstockung mit dem hierin vorgesehenen (bisher virtuellen)
Wohnungseigentums Nr. 11 ist ein anteiliger auf das hier betroffene Wohnungseigentum entfal-
lender Kostenaufwand von rd. 220.000,00 € bei Ansatz der anteiligen Wohnflache von 74,24 m?
in Ansatz zu bringen, wobei nach diesseitiger Auffassung aber hinsichtlich der drei in den an-
hangigen Parallelverfahren betroffenen Wohnungseigentume derselben Wohnungseigentiime-
rin die Geschossaufstockung des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudes im Zuge einer
ganzheitlichen Baumalnahme durch nur einen Eigentimer aller drei Objekte ggf. als Bautrager
realisiert werden sollte.

Zu diesem Zweck sollte nach diesseitiger Auffassung im Rahmen des hier anhangigen Zwangs-
versteigerungsverfahrens in Verbindung mit den weiteren beiden Parallelverfahren einem Ge-
samtausgebotes zum Zwecke einer ganzheitlichen Baumalnahme zur Fertigstellung der Ge-
schossaufstockung ggf. durch einen Bautrager der Vorzug zu geben sein.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 11 befindet sich im noch fertigzustellenden 2. Ober-
geschoss postalisch rechts und weist 74,24 m? Wfl. bzw. 2 Zimmer, Diele/Flur, natirlich belich-

tetes und bellftetes Badezimmer und Kiichennische innerhalb des Wohnzimmers mit davor be-
legener geraumiger Balkonterrasse mit Orientierung nach Sud-Westen auf. Die Wohnung weist
3 Fensterfronten und eine hierdurch gute Querbeliftungsmaoglichkeit auf.
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Zu dem Wohnungseigentum gehort der Keller Nr. 11 als noch herzustellender Abstellverschlag
mit einer Grof3e von 2,93 m2.

Ein dinglich gesichertes oder schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht an weiteren
Raumen oder an Freiflachen auf dem Grundstiick besteht nach diesseitigem Kenntnisstand
nicht.

Vorteilhaft ist die barrierefreie Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums im 2.
Obergeschoss und des Kellergeschosses nach Fertigstellung auch eines projektierten Fassa-
denaufzugs.

Nachteilig ist die Lage des Eckgrundstlicks an der stark verkehrslarmbelasteten Berliner Stralle
als Bundesstralte B96 u.a. mit Linienbus und Schwerlastverkehr. Allerdings besteht hierdurch
auch eine guter technische Infrastrukturanbindung. Die Nahversorgungslage fur den taglichen
Bedarf und die soziale Infrastruktur im Nahbereich des Ortsteilzentrum sind zufriedenstellend -
insgesamt handelt es sich It. Strallenverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel um eine gute Wohn-
lage.

e Unterhaltung:
Insgesamt handelt es sich allerdings um ein nur ausreichend gepflegtes Grundstiick nebst auf-
stehendem Mehrfamilienwohnhaus, was im Wesentlichen auf die z.T. unsachgerechte Ausflih-
rung der Aufstockung eines 2. Obergeschosses mit einhergehenden Durchndssungsschéaden in
den darunter belegenen Geschossen und der bereits mehrjahrigen Unterbrechung der Baumal3-
nahme zurickzufihren ist.
Fassadenarbeiten und die Erneuerung der Treppenhausdekorationen sowie die Neuanlegung
und gartnerische Uberarbeitung der AuRenanlagen kommen nach Sachlage erst nach Ab-
schluss bzw. Fertigstellung der Aufstockungsmalnahme in Betracht, fir die ein zeitlicher Rah-
men von rd. 1 Jahr in Ansatz zu bringen ist.

Der urspringliche Gebaudebestand auf dem Grundstick weist keine erkennbaren nennenswer-
ten substanziellen Mangel und Schaden auf - eine regelmafige bzw. sukzessive Instandhaltung
wird nach diesseitigem Eindruck vorgenommen.

Nachteilig ist das Vorliegen geometrischer Warmebricken in den AuRenwandumfassungen mit
einhergehendem Auftreten von Kondensationsfeuchte und Schwarzschimmelbildung bereits
ohne das Vorliegen der Durchnassungsschaden aufgrund der unsachgerecht durchgeflihrten
Aufstockungsmalnahme. Der Anbau eines Warmedammverbundsystems ist insoweit geboten.
Ebenso ist die Energieeffizienz durch den Einbau von Isolierglasfenstern auch im Treppenhaus
und einer thermisch getrennten Hauseingangstir mit Isolierverglasung sowie auch die Umstel-
lung der Beheizung und Warmwasserversorgung auf eine regenerative Versorgung ohne fossile
Energietrager zu beflrworten.

e Verwertbarkeit:
Aufgrund der erst noch erforderlichen Herstellung des hier betroffenen (bisher virtuellen) Woh-
nungseigentums besteht fur einen Ersteher in dem anhangigen Zwangsversteigerungsver-
fahren die freie Verfligbarkeit des Wohnungseigentums nach Fertigstellung der gesamten Ge-
schossaufstockung zur Eigennutzung, so dass nachfolgend fir einen Ersteher der ideelle Wert
der Immobilie im Vordergrund stehen durfte.
Trotz des insoweit vorliegenden ideellen Wertes des Wohnungseigentums ist in Ansehung der
Vermietbarkeit des Objektes auch eine dauerhafte Nutzung als Ertragsobjekt in Betracht zu zie-
hen (Kapitalanlage) und die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren auf der Basis eines
ortsublichen und nachhaltig marktfahigen Mietertrages sowie eines aus marktublichen Verkaufs-
erlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes vorzunehmen und anhand von Vergleichswerten
aus dem zuletzt veréffentlichten Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses
fur Grundstickswerte in Berlin fur das Jahr 2023 Gber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche
Niveau anzupassen.
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C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemal} § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV 21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 02. Juni
2025 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Geschossgrundrisse KG, EG, 1.0G sowie Gebaudeschnitt i.M. 1:100 der Aufteilungsplane
zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/1231 vom 05.10. 2011

— Geschossgrundrisse KG, 2.0G sowie Gebaudeschnitte i.M. 1:100 der Aufteilungsplane zur
Anderungsbescheinigung Nr. 2019/119 vom 11.09.2019 zur Abgeschlossenheitsbescheini-
gung Nr. 2011/1231 vom 05.10. 2011

—  Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Wohnungseigentums einge-
sehen - die Teilungsplane des Grundstiicks konnten beim zustandigen Bauaufsichtsamt be-
schafft werden. Die Lage des Wohnungseigentums konnte durch den Unterzeichneten bereits
zuvor aus der Grundakte ermittelt werden.

Bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Erschlie-
Rungsbeitrage nachgefragt. Eine Auskunft Gber baubehérdliche Beschrankungen oder Bean-
standungen und Auflagen sowie Angaben zu ggf. vorliegenden Bodenbelastungen gemal Bo-
denbelastungskataster konnten seitens der zustandigen Behorden gleichfalls erteilt bzw. ge-
macht werden - hiernach wurde u.a. der Hinweis gegeben, dass die Baugenehmigung fir die
Geschossaufstockung bereits erloschen und ggf. neu zu beantragen ist.

Durch das Amtsgericht Wedding wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Sondereigen-
tums mit Datum vom 26.02.2025 zur Verfigung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Uber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gliltigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens mit dem hier betroffenen (bisher virtuellem) Wohnungseigentum ist die Be-
wertung nach dem Ertragswertverfahren auf der Basis ortslblicher und nachhaltig marktfahiger
Mietertrage sowie eines aus marktublichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssat-
zes vorzunehmen.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch unter Berucksichtigung der zur Eigennutzung freien Ver-
fugbarkeit eines Wohnungseigentums vergleichbarer Art, GrofRe und Nutzungsmaoglichkeit mit
sich hieraus ableitendem ideellem Wert im hier vorliegenden Fall kein schlissiger Marktwert
herzuleiten.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
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grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt maoglich.

Das gemal Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fir vermietetes und frei verfligbares Wohnungs- und Teil-
eigentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
zweckmalig, da die dort verfligbaren Angaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine
Relativierung anhand einer Wertematrix (vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den
Vergleichsobjekten und dem zu bewertenden Objekt nicht moglich ist und die tatsachliche Ver-
gleichbarkeit der Objekte selbst und deren Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fir das be-
troffene Objekt fehlt.

Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind Uberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstlick Schildower Str. 1 (Flurstlicke 6855/84, 6856/84) stellt hiernach eine mittlere
Wohnlage dar - nach Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine gute Wohnlage.

Fir das Quartier des Grundstucks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2025 von 660,00 €/m? (er-
schlielBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2024 von 690,00 €/m? fir Wohnbauflachen bei
einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 0,4 aus. Der aktuelle Richtwert ist u.a. aufgrund
der ab Herbst 2022 deutlichen Erhéhung der Bauzinsen trotz der seit dem Frihjahr 2024 bereits
wieder deutlich fallenden Zinsen nicht anzuheben, nachdem der Grundstliicksmarkt in dem hier
betroffenen Segment stagniert.

Der nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit rd. 660,00 €/m? zum 01.01.2025 ermittel-
te Bodenrichtwert ist insoweit zum Bewertungsstichtag im Bereich der hier betroffenen Richt-
wertzone als angemessen und marktgerecht anzuhalten.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fur die
Auswertung von Grundstlicken aus der Kaufpreissammlung als Vergleichsobjekte mit Wohn-
und Geschéaftshausern im Rahmen der Ertragswertermittiung zur Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes analog unberucksichtigt.

Gemal §§ 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln. Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grund-
stlicks eine Bebauung gemal dem gegenwartigen Bestand bzw. entsprechend der Zulassigkeit
entsprechend geltendem Baurecht (gemaf3 § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21) mit einer GFZ von 0,6
realisierbar.
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Im Rahmen des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses (GAA) fir die Auswertung von
Ertragsobjekten bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil ist der tatsachliche bauliche Bestand
auf dem Grundstiick bei einer Grole flr das Wohngrundstiick von 1.822 m? mit einer GFZ von
rd. 0,6 bei einer anrechenbaren Geschossflache von 1.029,66 m? analog zugrunde zu legen
und der zeitlich linear angepasste und auf das tatsachlich realisierte Maf} der baulichen Nut-
zung mithilfe von GFZ-Umrechnungskoeffizienten umgestellte Bodenrichtwert zum Stichtag
01.01.2025 in Ansatz zu bringen (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Durch den Gutachterausschuss wurden allerdings Umrechnungskoeffizienten fir bauliche Aus-
nutzungsgrade von Grundsttcken unter einer GFZ von 0,8 nicht ermittelt. Insoweit ist bei hier
vorliegendem baulichen Ausnutzungsgrad mit einer GFZ von 0,6 der Bodenrichtwert hilfsweise
mit einer GFZ-Anpassung wie folgt zugrunde zu legen.

Nach Vogels (,Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht Bauverlag BV GmbH,
Wiesbaden (u.a.) 1996) ergibt sich der an den tatsachlichen baulichen Ausnutzungsrad ange-
passte Bodenrichtwert bei einem Teilwert x = 1,75 und einer GFZ von 0,6 mit:
1:1,75+(1-1:1,75)*0,60: 0,40 = 1,2143

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhnandener GFZ von 0,6 mit UK = 1,2143
660,00 €/m?x 1,2143 = 801,44 €/m?

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,6 (gemaf BauNVO) ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von
rd. 0,78 gemall Anlage 11 WERTR 2006 wie folgt in Ansatz zu bringen.

Ermittlung des Umrechnungskoeffizienten gemafl Anlage 11 WERTR 2006
durch Interpolation mitY =m *x+n =Yy =0,78
m = 0,6, n= 0,42, Xkt = 0,4, Yki 0,66, Xk2 =0,8, Yo = 0,90 und Xgs = 0,6

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,6 mit UK = 0,78
und Richtwert bei 0,4 mit UK = 0,66 somit
660,00 €/ m2x 0,78 : 0,66 = 780,00 €/m?

Nach Koeffizientenformel gemal Anlage 23 der Wert R i.d. Fassung vom 1996
ergibt sich der Umrechnungskoeffizient aus Regressionsanalysen mit der Funk-
tionsgleichung 0,6 * VGFZ + 0,2 * GFZ + 0,2 = UK mit

0,6 *0,6 +0,2*0,6 +0,2=0,7848

0,6 *0,7746 +0,2* 0,6 + 0,2 = 0,7848 bei GFZ 0,6

0,6 V0,4 +0,2*0,4 +0,2 = 0,6595

0,6 *0,6325+0,2*0,4 + 0,2 =0,6595 bei GFZ 0,4

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,6 somit
660,00 €/m2x 0,7848 : 0,6595 = 785,39 €/m?

Umrechnung des Bodenrichtwertes bei einer GFZ < 0,8 in Berlin gemal
Prof. Ribbert als Vorsitzender des GAA in Berlin nach einem Vortrag beim
Institut fir Stadtebau Berlin, Tagung vom 05.-07.11.1997, mit Bodenwert-
Minderung um ca. 5,0 % pro 0,1 GFZ-Pkt. (Kleiber 2017 ,Verkehrswert-
Ermittlung von Grundstucken®, Kommentar und Handbuch - 8. Auflage, S.
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1474, Bundesanzeigerverlag)

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,6 sowie Richtwert-

grundstlick mit ausgewiesener GFZ von 0,4 und auf den Stichtag bezoge-

nem Bodenrichtwert von 680,00 €/m? somit

660,00 €/m? + 5 % = 693,00 €/m? (bei GFZ von 0,5)

693,00 €/m? + 5 % = 727,65 €/m? (bei GFZ von 0,6) 727,65 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes analog dem Umrechnungskoeffizienten des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Hamburg 2011 fir das
Wertverhaltnis von gleichwertigen Grundsticken mit unterschiedlicher
baulicher Nutzung bei Wohnbauflachen (GAA der Stadt Hamburg bzw.
Kleiber 2017 8. Auflage, S. 1474) bei einer GFZ von 0,4 mit UK = 0,511
und bei einer GFZ von 0,6 mit UK = 0,688

Modifizierter Bodenrichtwert bei vorhandener GFZ von 0,4 somit
660,00 €/m?x 0,688 : 0,511 = 888,61 €/m?

Der Gutachterausschuss in Berlin hat Umrechnungskoeffizienten flir Wohngrundstiicke mit ei-
ner GFZ unter 0,8 bisher nicht veroffentlicht.

Insoweit ist hilfsweise auf vorgenannte Verfahren bzw. Ermittlungen zurtickzugreifen, wobei die
durch den Gutachterausschuss in Hamburg ermittelten Umrechnungskoeffizienten in einer ver-
gleichbaren Grol3stadt als Stadtstaat nach diesseitiger Auffassung die groRte Vergleichbarkeit
und damit Aussagefahigkeit darstellen durften.

Das gewogene Mittel aus den Uber die ermittelten Umrechnungskoeffizienten der verschiede-
nen Verfahren abgeleiteten modifizierten Bodenrichtwerte ergibt sich aus deren Summe mit
3.983,09 € zum Bewertungsstichtag als Quotient mit 796,62 €/m? bzw. rd. 800,00 €/m>.

Dieser Wert liegt mit 10,4 % noch deutlich unter dem mittels des durch den Gutachterausschuss
in Hamburg fur vergleichbare Grundsticke abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten ermittelten
Bodenrichtwert (s.0.).

Unter Berlicksichtigung der insoweit realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 0,6 ergibt sich der marktangepasste Bodenrichtwert gemal GGA-Modell wie folgt:

1.822 m? x 800,00 €/m? = 1.457.600,00 €
rd. 1.458.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlieung beriicksichtigt - Erschlieungskostenbeitrage
nach BauGB in Verbindung mit dem Erschlielungsbeitragsgesetz sind nachfolgend nicht mehr
zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert fir das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 11 ergibt sich somit
gemal Teilungserklarung entsprechend dem Miteigentumsanteil (s.0.) wie folgt:

1.457.600,00 € x 97,63/1.000 = 142.305,48 €
rd. 142.000,00 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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3. Ertragswert

Der Ertragswert des Wohnungseigentums ergibt sich aus dem anteiligen Bodenwert sowie dem
anteiligen Gebaudeertragswert.

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfligbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fir das Wohnungseigentum ergibt sich bei einem marktgerechten
Ertragsansatz (s.o.) fir den hier vorliegenden Standard wie folgt:

anrechenbare Wohnflache:
74,24 m? x 17,00 €/m? x 12 Monate = 15.144,96 €

Von dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
bertcksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach ca. 11,5 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,96 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 15.144,96 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 1.741,67 €
Reinertrag: 13.403,29 €

Gemal Veroffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2025 wird fir Eigentumswoh-
nungen ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % bis 4,5 % empfohlen (der Liegenschaftszinssatz
langfristig vermieteter Eigentumswohnungen ist hiernach ca. 25 % bis 50 % hoher festzuset-
zen).

Gemal Verdffentlichung im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
2024/2025 ergeben sich die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen in der Bezirks-
gruppe Nord u.a. mit dem Altbezirk Reinickendorf mit den Ortsteilen Borsigwalde, Frohnau, Hei-
ligensee, Hermsdorf, Konradshéhe Libars, Markisches Viertel, Reinickendorf, Tegel, Waid-
mannslust und Wittenau bei einer Grélie von durchschnittlich ca. 70,00 m Wfl. (fir den Auswer-
tezeitraum des Jahres 2023 bis 3/2024 bei einem ortsiiblichen und objekttypischen durch-
schnittlichen Mietniveau mit im Mittel 0,82 % bei vorliegender Bezugsfreiheit und mit 2,27 % bei
vorliegender Vermietung.

Far individuelles Wohnungseigentum (Etagenwohnung ab 150 m? Wfl., ausgebaute Dachge-
schosse, Penthousewohnungen, Maisonettewohnungen etc.) liegen die Liegenschaftszinssatze
hiernach z.T. deutlich niedriger - deutlich abweichende, individuelle Objekteigenschaften, wie
Einzellagen bzw. ein unter- bzw. Gberdurchschnittliches Mietniveau kénnen zu einem Uber-/Un-
terschreiten der ausgewiesenen Zinsspanne fuhren.

Durch den zusténdigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fir Wohnungs- und Teileigentume nicht ermittelt - im aktuellen Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses sind Liegenschaftszinssatze fur Wohnungs- und Teil-
eigentume nicht ausgewiesen.
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Insoweit ist fir das betroffene Wohnungseigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 40 Jahren bei normalem Bauzustand nach Fertigstel-
lung der Geschossaufstockung, der zugrunde gelegten moderaten Miethéhe mit durchschnittli-
chem Mietansatz in Anlehnung an das ortslibliche Mietniveau trotz hier nicht wirksamer Miet-
preisbremse aufgrund des vorliegenden fiktiven Baujahres 2026 des neu geschaffenen Wohn-
raums bei Erstvermietung analog der Wertschatzung einer Eigennutzung bei hier vorliegender
Grofle der Wohnung von ca. 74,24 m? Wfl mit 2 Zimmern, Kiiche, Diele/Flur, Badezimmer und
Abstellkammer sowie Balkonterrasse im 2. Obergeschoss des nach Aufstockung eines 2. Ober-
geschosses 3-geschossigen Wohngebaudes mit unter 8° flach geneigtem Walmdach ohne
Spitzbodenausbau und weitgehender vollstandiger Unterkellerung bzw. der Restflachen als
Kriechkeller aus dem Jahre 1977 und Beginn der AufstockungsmalRnahme im Jahre 2023 bzw.
deren Fertigstellung fiktiv im Jahre 2026 mit zum Wohnungseigentum gehérendem Keller als
bisher noch herzustellender Abstellverschlag sowie eines insgesamt noch zeitgerechtem ver-
gleichsweise einfachen Ausbaustandards des urspriinglichen Gebaudestamms sowie eines je
nach Ausfihrung modernen Ausfiihrungsstandards der Aufstockung eines 2. Obergeschosses
in nominell guter Wohnlage It. aktuellem Mietspiegel an einer stark befahrenen Hauptdurch-
gangsstralie in einem insgesamt heterogenen Wohnumfeld in einer dezentralen bzw. tatsachli-
chen Stadtrandlage mit zufriedenstellender technischer und sozialer Infrastruktur und auch un-
ter Berlicksichtigung der teilweise restriktiven Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der
nach Mitte 2022 deutlich gestiegenen Bauzinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin
tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz
von ca. 2,75 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 2,75 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 13.403,29 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

142.305,48 € x 2,75 % A 3.91340€
9.489,89 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudes im Jahre 1977 betragt die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer 32 Jahre.

Aufgrund der unsachgerecht ausgefihrten und nicht fertiggestellten bzw. abgebrochenen Auf-
stockungsmafinahme eines 2. Obergeschosses ist der Erhaltungszustand des Gebaudes ge-
genwartig stark beeintrachtigt - unter Berlicksichtigung der absehbaren Fertigstellung der Auf-
stockung mit den hierin belegenen neuen Wohnungseigentumen ist von einem dann ordnungs-
gemafen Erhaltungszustands auszugehen, so dass die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ge-
mafR Sachwert- und Ertragswertmodell des Gutachterausschusses bei normalem Bauzustand
noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz zu bringen ist.

Das tatsachliche Gebaudealter betragt insoweit 48 Jahre und das hier zugrunde gelegte fiktive
Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungsmodell
des GAA rd. 40 Jahre - das fiktive Baujahr ist 1985.

Nach §§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlicksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Anlage 1 (ImmoWertV 21)
zugrunde zu legen.
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Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 88,5 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 2,75 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 24,08.

9.489,89 € x 24,08 = 228.516,55 €
rd. 229.000,00 €

Der Ertragswert des (bisher virtuellen) Wohnungseigentums Nr. 11 lasst sich wie folgt aufstel-

len:

anteiliger Gebaudeertragswert: 229.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 142.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums: 401.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. ./ 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Fertigstellungsaufwand: rd. ./ 220.000,00 €
Ertragswert des (bisher virtuellen) Wohnungseigentums Nr. 11: 181.000,00 €

rd. 180.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des (bisher virtuellen) Wohnungseigentums Nr. 11 ist
hier der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu-
oder Abschlage als Regulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis ein-
zustellen.

Eine spezielle Werterhdhung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evil. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittiung nach Berlcksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - fur den Ertragswert ist dieser bereits (anders als z.B. bei einem
Sachwert) in der fiktiv angesetzten marktiblichen und nachhaltig realisierbaren Nettokaltmiete
sowie in dem aus dem Verhaltnis des Verkaufserléses und dem Reinertrag vergleichbarer Ob-
jekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Berlcksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsrickstaus 0.3.) nach diesseitiger
Einschatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden.

Der Wert in H6he von 401.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 5.400,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 74,24 m? Wohnflache und dem 26,5-fachen des als marktublich zugrunde gelegten
Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 15.144,96 €/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise fur den Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswoh-
nungen in Mehrfamilienhdusern in einfacher und mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet ,Nord*“ im
Jahre 2023 in einer Preisspanne von 5.013,00 €/m? WTl. bis 7.744,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel
bei ca. 6.408,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 144 Transaktionen und fir entsprechende
Wohnungen in guten und sehr guten Wohnlagen im Jahre 2023 in einer Preisspanne von
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6.535,00 €/m? WHl. bis 8.779,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei ca. 7.952,00 €/m? Wohnflache bei
insgesamt 16 Transaktionen.

Gemal Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen von Eigentumswohnungen der Baujahre ab
1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden, vermietet und bezugsfrei)
in einfacher und mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet ,Nord“ im Jahre 2023 in einer Preisspanne
von 2.613,00 €/m? WHl. bis 6.416,00 €/ m? Wfl. bzw. im Mittel bei ca. 4.362,00 €/m? Wohnflache
bei insgesamt 124 Transaktionen und fur entsprechende Wohnungen in guten und sehr guten
Wohnlagen im Jahre 2023 in einer Preisspanne von 3.619,00 €/m? Wfl. bis 6.667,00 €/m? Wfl.
bzw. im Mittel bei ca. 5.048,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 27 Transaktionen.

Das durchschnittliche Preisniveau fir alle Arten von vermieteten und unvermieteten Wohnungs-
eigentumen ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Reinickendorf liegt geman
Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 des zustandigen Gutachterausschusses in Berlin im
Jahre 2023 in einer Spanne von 2.086,00 €/m? bis 5.842,00 €/m? bzw. i.M. bei 3.891,00 €/m?
Wohnflache bei 469 Transaktionen, womit sich eine insgesamt fallende Preistendenz gegen-
uber dem Betrachtungsraum 2022/2023 von -15,6 % gegenuber dem unteren Rahmenwert und
-0,2 % gegenuber dem oberen Rahmenwert bzw. im Mittel mit -3,6 % zeigt.

Gemal Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 des 1VD Berlin-Brandenburg mit Stand vom
01.10.2023 ergibt sich der Preis fiir Eigentumswohnungen als Neubau (Erstbezug) in einfacher
bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 4.900,00 €/m? bis 6.700,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit
5.800,00 €/m? Wil. und flr entsprechende Eigentumswohnungen in mittlerer bis guter Wohnlage
in einer Spanne von 5.600,00 €/m? bis 7.600,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit 6.600,00 €/m? Wfl., wo-
bei hierflr von dem Verkauf bezugsfreier Wohnungen ohne PKW-Stellplatz mit einer GroRRe
zwischen 60 m? und 120 m? (i.M. 90 m?), 3 bis 4 Zimmern, mittlerem bis gehobenem Ausbau-
standard, bei Neubauten und umfassende Modernisierung gehoben, und normalem Bauzustand
mit Lage im 1. bis 3. Obergeschoss ausgegangen wird - der Kaufpreisschwerpunkt mit Baujah-
resklassifizierung als Neubau mit Erstbezug liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk
Reinickendorf hiernach bei 5.800,00 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage bei 6.700,00
€/m? WHl. mit leichter Erhéhung des Preisniveaus zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemal Bezirksreport Reinickendorf (Altbezirk) 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. mit
Auswertezeitraum des vergangenen Jahres bis 3/2024 ergibt sich der Preis fur vermietete Ei-
gentumswohnungen in allen Wohnlagen mit i.M. 3.400,00 €/m? Wfl. und fir bezugsfreie Eigen-
tumswohnungen mit i.M. 4.410,00 €/m? Wfl., wobei hierfur von dem Verkauf von Wohnungen
ohne PKW-Stellplatz mit einer GroRRe zwischen 60 m? und 90 m? (i.M. 70 m?), mittlerem bis ge-
hobenem Ausbaustandard, normalem Bauzustand und Normalgeschosslage (ohne Dachge-
schoss-, Penthouse- oder Maisonettewohnungen etc.) ausgegangen wird.

Unter Berlicksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung fir
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfihrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments auch bei Neuvermietung nach Eigennutzung bzw. Bezugs-
freiheit (bei hier freier Verfigbarkeit nach Fertigstellung ohne Erfordernis der Berticksichtigung
der Mietpreisbremse) ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das Wohnungseigen-
tum u.a. auch in Ansehung des weiterhin vergleichsweise glinstigen Zinsniveaus trotz der zu-
letzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise erheblichen Restrik-
tionen fur die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden
»~Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) sowie der gegenwartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin
vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets) angemessen.
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Der resultierende Wert liegt ca. 7,7 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. 15,7 % unter dem
Mittelwert der Kaufpreise im Jahre 2023 fur den Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Ei-
gentumswohnungen in Mehrfamilienhausern in einfacher und mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet
,Nord“ gemaf Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2023/2024 und 17,5 % unter
dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise fur entsprechende Wohnungseigentume in guten und
sehr guten Wohnlagen.

Der resultierende Wert liegt ca. 23,8 % uber dem Mittelwert bzw. ca. 15,8 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise im Jahre 2023 fur Wohnungseigentume (vermietet und bezugsfrei)
der Baujahre ab 1991 in einfacher und mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet ,Nord*, die in der
Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt worden sind, gemafll Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses 2023/2024 und ca. 7,0 % Uber dem Mittelwert bzw. 19,0 % unter dem
oberen Rahmenwert der Kaufpreise flr entsprechende Wohnungseigentume in guten und sehr
guten Wohnlagen.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 38,8 % uber dem Mittelwert bzw. ca. 7,6 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise im Jahr 2023 fir Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder La-
geklassifizierung im Altbezirk Reinickendorf gemaf Immobilienmarktbericht 2023/2024 des
Gutachterausschusses.

Der Wert liegt aulerdem ca. 10,2 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. 6,9 % unter dem Mit-
telwert der Kaufpreise im Jahre 01.10.2022 bis 01.10. 2023 fur bezugsfreies Wohnungseigen-
tum als Neubau (Erstbezug) in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 3,4 % unter dem unte-
ren Rahmenwert der Kaufpreise fiir entsprechendes Wohnungseigentum in mittlerer bis guter
Wohnlage gemaR Veroéffentlichung des IVD (Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024).

Der Wert liegt auRerdem ca. 6,9% unter dem Kaufpreisschwerpunkt fir bezugsfreie Eigen-
tumswohnungen als Neubau in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 19,46 % unter dem
Kaufpreisschwerpunkt flr entspechende Wohnungseigentums als Neubau in mittlerer bis guter
Wohnlage gemal Veréffentlichung des IVD (Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024).

Der Wert liegt aulerdem ca. 58,8 % Uber dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem vergangenen
Jahr bis 3/2024 fur vermietetes Wohnungseigentum und ca. 22,4 % Uber dem Mittelwert der
Kaufpreise aus dem vergangenen Jahr bis 3/2024 fur bezugsfreies Wohnungseigentum ohne
Baujahres- und Lageklassifizierung im Altbezirk Reinickendorf gemag Veréffentlichung des IVD
Berlin-Brandenburg e.V. (Bezirksreport Reinickendorf 2024/2025).

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Wertminderung aufgrund des anteiligen Fertigstellungsaufwands der
Aufstockung eines 2. Obergeschoss mit dem hierin belegenen betroffenen Wohnungseigentum
in H6he von 220.000,00 € sowie Wertminderung des Wohnungseigentums aufgrund des Dis-
kontierung des unbelasteten Ertragswertes Uber die fiktive Dauer von 1 Jahr bis zur Verfugbar-
keit des Objektes bei einem Abzinsungsfaktor von 0,9732 bei einem Liegenschaftszinssatz von
2,75 % mit 401.000,00 ./. 401.000,00 x 0,9732 = 10.746,80 € bzw. rd. 11.000,00 €) um den
diesbzgl. ermittelten Barwert anzupassen: 401.000,00 € ./. 220.000,00 € ./. 11.000,00 € =
170.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des (bisher virtuellen) Wohnungseigentums
Nr.11 nebst Keller Nr. 11 auf dem Grundstlick Schildower Strale 1 (Flurstlicke 6855/84, 6856/
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84) in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf) zum Bewertungsstichtag 02. Juni 2025
gemal § 194 BauGB ohne Berucksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf
rd.:

170.000,00 €

(i.W. einhundertsiebzigtausend Euro)

Bei einem evtl. Gesamtausgebot aller drei in den Parrallelverfahren 30 K2/25, 30 K 3/25 und 30
K4/25 ergibt sich der Gesamtverkehrswert aus der Summe der Einzelverkehrswerte.

Nachrichtlich:

Die in Abt. Il Nr. 2 des Wohnungsgrundbuchs verzeichnete Eigentumsitbertragungsvormerkung
stellt eine sogen. ,eintragungsfeindliche Eintragung® dar, die grundsatzlich eine freihdndige
VeraulRerung, Belastung oder Beleihung etc. behindert, so dass das Objekt in seiner Verkehrs-
fahigkeit stark eingeschrankt ist - eine freihandige Veraullerung bei bestehenbleibender Eigen-
tumsibertragungsvormerkung ist nach diesseitiger Auffassung nicht realisierbar.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des (bisher virtuellen) Wohnungseigentums
Nr. 11 im 2. Obergeschoss des Wohngebaudes auf dem Grundstiick Schildower Str. 1 (Flursti-
cke 6855/84, 6856/84) in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf) zum Bewertungsstich-
tag 02. Juni 2025 geman § 194 BauGB unter Bericksichtigung der in Abt. || des Grundbuches
verzeichneten Eigentumsuibertragungsvormerkung gemaf § 194 BauGB lediglich als symboli-
schen Wert auf rd.:

(i.W. ein Euro)

In der Tat handelt es sich bei der Vormerkung um einen Sperrvermerk, der eine Veraulierung
bzw. einen Eigentumsubergang an einen Dritten ausschlielRen soll - insoweit gibt es fur ein der-
artig determiniertes Objekt auch keinen Markt und daher folgerichtig auch keinen Verkehrswert
im Sinne des § 194 BauGB.

Aufgrund der fehlenden Verkehrsfahigkeit handelt es sich bei dem Ansatz von 1,00 € insoweit
lediglich um einen symbolischen Wert.

Eine Eigentumsubertragungsvormerkung hat namlich auRRerhalb des hier anhangigen Zwangs-
versteigerungsverfahrens tatsachlich den Wert des Kaufpreises des Grundstucks/Wohnungs-
eigentums (respektive dessen Verkehrswertes), der im Sinne der Sperrwirkung den Wert des
Grundstucks/Wohnungseigentums voéllig ,auffrisst“, womit lediglich noch der symbolische Im-
mobilienwert (z.B. von 1,00 €!) verbleibt.

Tatsachlich dirfte die Eigentumsibertragungsvormerkung im hier anhangigen Schuldversteige-
rungsverfahren aber aufgrund der Nachrangigkeit gegenuber der Forderung, aus der das
Zwangsversteigerungsverfahren betrieben wird, ausfallen.
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D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten, nachdem das Grundstick im
Zuge der Neubebauung von vormals vorhandenen Auffillschichten freigelegt worden war.

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf
vom 20.05.2025 ist das betroffene Grundstiick unter der Nr. 16572 im Bodenbelastungskataster
des Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um
eine Altlasten- bzw. eine sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen fruheren Ge-
werbestandort handelt.

Gemal Katasterauszug waren auf dem Grundstiick im Bereich der Katasterflache 16572 an-
sassig:

— 1936 bis NN Lagerschuppen einer Tischlerei

— 1961 bis 1974 Tankstelle

Tatsachlich handelt es sich insoweit um eine altlastenverdachtige Flache. Es liegen Anhalts-
punkte flr das Bestehen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast vor - Recherchen
seitens der Senatsverwaltung werden/wurden durchgeflhrt.

Nach Sachlage liegt allerdings kein Handlungsbedarf vor, nachdem der Altlasten-verdachtigte
Standort bereits seit Jahrzehnten bekannt ist und der hier insbesondere relevante Pfad Boden/
Mensch die Errichtung und bereits langjahrige Nutzung des auf dem Grundstilick aufstehenden
Wohngebaudes als sozialer Wohnungsbau im 1. Férderweg zuliel3.

Insoweit ist davon auszugehen, dass der Pfad Boden/Mensch nach Sachlage keine Gefahrdung
darstellt.

Konkrete Hinweise auf eine Bodenveranderung und Bodenverunreinigungen liegen dem zu-
standigen Umweltamt nach Sachlage nicht vor - inwieweit Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen auf dem betroffenen Grundstulck tatsachlich durch das Umweltamtes oder diesbzgl.
Beauftragte vorgenommen sind, ergibt sich aus dem vorgelegten Auszug aus dem Bodenkatas-
ter nicht. Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem Grundsttck liegen
dem Umweltamt offenbar nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der Wertermittlung nicht von dem Vorliegen nennenswerter Boden-
kontaminationen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des
Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Zu b)
WEG-Verwaltung ist die Fa. VILICUS Property Consulting GmbH, Saatwinkler Damm 70 in
13627 Berlin - Telefon: + 49 (0) 30/ 311 66 99 - 86 (GF: Mandy Hentschel).

Ein Verwalternachweis konnte seitens der zustdndigen WEG-Verwaltung zur Verfugung gestellt
werden und liegt dem dem vorliegenden Gutachten anliegenden Schreiben an das Vollstre-
ckungsgericht bei.

Die Hohe des Wohngeldes betragt aktuell nach Mitteilung der WEG-Verwaltung 502,69 €/Monat
entsprechend 6,77 €/m? Wfl. bei Ansatz von 74,24 m? WAl. incl. Erhaltungsricklage in Héhe von
40,68 €/m? WAl. entsprechend 0,55 €/m? Wil.
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Wohngeldriickstande fir das hier betroffene Wohnungseigentum und zwei weitere (bisher virtu-
elle) Wohnungseigentume im Bereich der Geschossaufstockung derselben Wohnungseigentu-
merin bestehen in Hohe von rd. 100.000,00 €.

Fur die weiteren auf dem Grundstlick belegenen Wohnungseigentume bestehen nach Sachlage
keine Ruckstande.

Die Héhe der Erhaltungsriicklage fir das Grundstiick konnte auf diesseitige Anforderung sei-
tens der zustandigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens
nicht beigebracht werden und ist dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Eine Beschlusssammlung gemaR § 24 WEG konnte nicht seitens der Eigentimerin des hier be-
troffenen (bisher virtuellen) Wohnungseigentums als Schuldnerin in dem hier anhangigen
Zwangsversteigerungsverfahren, sondern seitens der eingesetzten WEG-Verwaltung mit Post
vom 03.06.2025 allerdings lediglich fiir den Zeitraum vom 28.11.2022 bis 04.12.2024 zur Verfi-
gung gestellt werden.

Nach insofern letzter Beschlusslage vom 04.12.2024 sind Sonderumlagen bzw. Einschlsse in
die Rucklage aktuell nicht erforderlich oder vorgesehen.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein spaterer Beschluss nach dem 04.12.2024 ber
zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschisse in die Instandhaltungs- bzw. Erhal-
tungsrucklage o.a. nicht getroffen worden ist.

Zu c)

Das betroffene (bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 ist nicht vermietet. Das betroffene
(bisher virtuelle) Wohnungseigentum Nr. 11 ist allenfalls im Rohbauzustand entsprechend der
gesamten Geschossaufstockung des Gebaudes mit hierin vorgesehenen 2 weiteren Wohnun-
gen hergestellt und insoweit nicht nutzbar.

Zur Fertigstellung der bezugsreifen Aufstockung des Gebdudes u.a. mit dem hier betroffenen
Wohnungseigentum Nr. 11 ist nach umfassender Uberpriifung der auf das urspriingliche Flach-
dach aufgesattelten Konstruktion durch einen Priifstatiker mit in der Folge erforderlichen Ande-
rungsmafinahmen und dem vollstandigen Neuausbaus eine Dauer von rd. 1 Jahr in Ansatz zu
bringen, liber die der potentielle marktibliche Mietertrag als Aquivalent einer evtl. Eigennutzung
im Rahmen der Verkehrswertermittlung zu diskontieren ist.

Im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahrens wird fur die Verkehrswer-
termittlung die bezugsfreie Verfugbarkeit des Wohnungseigentums nach Abschluss aller Fertig-
stellungsarbeiten zugrunde gelegt.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemafR § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Das hier betroffene Wohnungseigentum befindet sich in einem freifinanzierten Aufstockungsbe-
reich eines ehemals im sozialen Wohnungsbau errichteten Mehrfamilienhauses aus dem Jahre
1977, dessen Bindung bereits abgelaufen ist.

Eine Vermietung des hier betroffenen Wohnungseigentums ist nach Fertigstellung der Ge-
schossaufstockung und des darin belegen hier betroffenen Wohnungseigentums preisfrei nach
BGB vorzunehmen, wobei die sogen. ,Mietpreisbremse* nicht zu bertcksichtigen ist.

Zue)

Ein Gewerbebetrieb wird in dem hier betroffenen (bisher virtuell vorhandenen) Wohnungseigen-
tum nicht gefuhrt - tatsachlich ist das Wohnungseigentum im Bereich der Geschossaufstockung
als Rohbau erst noch herzustellen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 45 von 73



Ll

ETW-Nr. 11 mit Keller Nr. 11 - Schildower Str. 1 in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf)

Ein Gewerbebetrieb befindet sich bei hier im Bestand vorhandenen 8 Wohnungen weder in dem
Gebaude noch auf dem Grundstulck.

Zu f)
Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt werden, sind nicht vorhanden.

Zu g)

Ein Energiepass fur das Gebaude ist mit Datum vom 28.05.2055 vorhanden: der Endenergie-
verbrauchswert liegt hiernach bei 129,3 kWh/m?a - dieser Wert liegt knapp unter dem Niveau
des Durchschnitts der Vergleichswerte des gesamten Gebaudebestandes flir den Endenergie-
bedarf bzw. insoweit im noch vergleichsweise glinstigen Bereich der Vergleichswerte fur den
Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m?a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m?a, EFH-Neubau
ca. 25-75 kWh/m?a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durchschnitt
Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/ m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca.
200 kWh/ m?a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m?a bis >250 kWh/
m?a).

Zu h)

Insgesamt handelt es sich bei der auf dem Grundstick aufstehenden Bebauung um ein noch
zeitgerechtes urspringlich 2-geschossiges Wohngebaude, das im Jahre 1977 im Rahmen des
offentlich geférderten sozialen Wohnungsbaus mit Flachdach in konventioneller Bauweise als
Mauerwerksbau mit Stahlbetondecken und Unterkellerung partiell als Kriechkeller mit insgesamt
8 Wohnungen errichtet und zuletzt um ein 2. Obergeschoss mit 3 vorgesehenen Wohnungen
erweitert wurde.

Bei der Aufstockung um ein 2. Obergeschoss handelt es sich im gegenwartigen Bestand um ei-
nen auf das Flachdach des ehemaligen Gebaudebestandes aufgesattelten Rohbau als zim-
mermannmafdig abgebundene Holzkonstruktion mit bereits errichteten AuRenwanden nebst
Fenstern und flach geneigtem Walmdach mit bisher erst vorhandener Sparrenlage ohne Einde-
ckung etc. Ebenso fehlt ein auf den Tragerrost aufzusattelnder Ful3bodenaufbau und der ge-
samte sonstige Ausbau nebst sdmtlichen medialen Ver- und Entsorgungsleitungen und ein
Treppenhauszugang, so dass ein Zugang des 2. Obergeschosses und der darin vorgesehenen
Wohnungsbereiche gegenwartig allenfalls Uber eine Anstellleiter Uber die Fassade des Gebau-
des maglich ist.

Die Aufstockungsmalinahme wurde nach Sachlage im Frihjahr 2023 begonnen und am 11.11.
2023 im gegenwartigen Zustand unvollendet abgebrochen, nachdem es bereits wahrend der
Bauausflihrung zu erheblichen Durchnassungsschaden nach Niederschlagen in den darunter
belegenen Geschossen gekommen war, die sich auch nach Abbruch der Bauarbeiten fortset-
zen, ohne dass Sicherungsmafnahmen seitens der Eigentliimerin der im Aufstockungsbereich
vorgesehenen 3 Wohnungseigentume veranlasst wurden. Insoweit wurden kostenwirksame Er-
satzvornahmen seitens der Eigentimergemeinschaft der im urspringlichen Gebdudestamm be-
legenen Wohnungseigentume vorgenommen. Als wesentliche MalRnahme erfolgte u.a. die voll-
standige Verhillung der gesamten Aufstockung unter einer Kunststoffplane und vermtl. der Ein-
bau von Fenstern in den AuRenwandumfassungen.

Allerdings wurde aufgrund der vorliegenden Durchnassungsschaden in den Wohnungen die
Nutzung mehrerer Wohnungen aufgegeben, so dass ein diesbzgl. Leerstand besteht.

Fir die Fertigstellung der Geschossaufstockung mit dem hierin vorgesehenen (bisher virtuellen)
Wohnungseigentums Nr. 11 ist ein anteiliger auf das hier betroffene Wohnungseigentum entfal-
lender Kostenaufwand von rd. 220.000,00 € bei Ansatz der anteiligen Wohnflache von 74,24 m?
in Ansatz zu bringen, wobei nach diesseitiger Auffassung aber hinsichtlich der drei in den an-
hangigen Parallelverfahren betroffenen Wohnungseigentume derselben Wohnungseigentiime-
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rin die Geschossaufstockung des auf dem Grundstilick aufstehenden Gebaudes im Zuge einer
ganzheitlichen BaumalRnahme durch nur einen Eigentiimer aller drei Objekte ggf. als Bautrager
realisiert werden sollte.

Zu diesem Zweck sollte nach diesseitiger Auffassung im Rahmen des hier anhangigen Zwangs-
versteigerungsverfahrens in Verbindung mit den weiteren beiden Parallelverfahren einem Ge-
samtausgebotes zum Zwecke einer ganzheitlichen Abwicklung der BaumalRnahme zur Fertig-
stellung der Geschossaufstockung ggf. durch einen Bautrager der Vorzug zu geben sein.

Zui)

Eine Auskunft Gber baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen und Auflagen konn-
te seitens des zustandigen Bauaufsichtsamtes dahingehend erteilt werden, dass die Baugeneh-
migung fur die Geschossaufstockung bereits erloschen und ggf. neu zu beantragen ist.

Das Grundstulck ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre gemal} § 14
BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsgebiet
noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorbereitenden
Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstuick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundstiick (Flurstlick 5858/84) ist keiner
Gestaltungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir das hier betroffene
Flurstiick nach diesseitigem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundstlick befindet sich allerdings entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Berlin
mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Be-
reich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung gemafl § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932), haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Mili-
euschutz®) existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohnge-
baude mit mehr als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem Grundstiuck aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 20.03.2025 weder um ein Baudenkmal noch um einen Teil eines denk-
malgeschuitzten Ensembles.

In unmittelbarer Nachbarschaft bzw. im Nahbereich befinden sich gleichfalls keine Denkmaler
mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen auf-
grund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral’en- und Grinfla-
chenamtes Reinickendorf vom 06.08.2025 fallen ErschlieBungskostenbeitrage fir das hier be-
troffene Grundstlick nach derzeitiger Rechtslage ,voraussichtlich® nicht mehr an - offene Bei-
tragsforderungen ruhen nicht als 6ffentliche Last auf dem hier betroffenen Grundstick.

Nach vorliegender Bescheinigung ist eine Abtretung von Strafenland nicht vorgesehen.
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Lt. vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Reinickendorf
(Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 02.06.2025 ist fir das betroffene Grundstick
keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Ausklinfte Uber evtl. vorliegende beglinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundsticken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis dem Vernehmen
nach nicht gefihrt wird.

Begunstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundstuck liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

Zuj)
Verdacht auf Hausschwamm (vermtl. ,Echtem Hausschwamm®) besteht nicht.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 15. Juli 2025

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

ﬁ

&
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Blick in die Schildower Stralle nach Std-Westen mit Lage des Grund-
stiicks Schildower Str. 1 auf der nord-westlichen bzw. im Bild rechten
Stralienseite (Pfeil)

Blick Uber die Schildower Stralle nach Westen mit Lage des Grund-
stlicks Schildower Str. 1 mit auf dem Grundstick aufstehendem
Wohngebaude und darauf errichteter Geschossaufstockung als 2.

Obergeschoss
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Blick Uber die Schildower Straf3e nach Nord-Westen auf die Grund-
stickszuwegung und -auffahrt des Grundstucks Schildower Str. 1 mit
auf dem Grundstick aufstehendem Wohngebaude und darauf errichte-
ter Geschossaufstockung als 2. Obergeschoss links im Bild

Blick aus der Schildower Stral3e nach Nord-Westen auf die Grund-
stickszuwegung und -auffahrt des Grundstiicks Schildower Str. 1 mit auf
dem Grundstick aufstehendem Wohngebaude und darauf errichteter Ge-
schossaufstockung als 2. Obergeschoss mit Lage der ETW-Nr. 11
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Blick aus der Schildower StraRe nach Nord-Osten auf das auf dem
Grundstuck Schildower Str. 1 aufstehenden Wohngebaudes mit darauf
errichteter Geschossaufstockung als 2. Obergeschoss

Blick Uber die Berliner Stra’e (B96) und den Einmiindungsbereich der
Schildower Stralle nach Norden mit Lage des Eckgrundstiicks Schildo-
wer Str. 1 auf der nord-westlichen Seite der Schildower StralRe (Pfeil)
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Blick tber die Berliner Stra’e (B96) und den Einmindungsbereich der
Schildower Stralle nach Norden mit Lage des Eckgrundstiicks Schildo-
wer Str. 1 auf der nord-westlichen Seite der Schildower Strafl3e (Pfeil)

Blick Uber die Berliner Stra’e (B96) nach Norden mit Lage des Eck-
grundstiicks Schildower Str. 1 auf der nord-6stlichen Seite der Berliner
Stralle

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 52 von 73



Ll

ETW-Nr. 11 mit Keller Nr. 11 - Schildower Str. 1 in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf)

Blick tber die Berliner Strafl’e (B96) nach Nord-Osten mit Lage des auf
dem Grundstuck Schildower Str. 1 aufstehenden Wohngebaudes und
darauf errichteter Geschossaufstockung als 2. Obergeschoss mit Lage der
ETW-Nr. 11 im Bereich der Aufstockung (Pfeil)

s

Blick Uber die Berliner Strafl’e (B96) nach Nord-Osten mit Lage des auf
dem Grundstuick Schildower Str. 1 aufstehenden Wohngebaudes und
darauf errichteter Geschossaufstockung als 2. Obergeschoss mit Lage der
ETW-Nr. 11 im Bereich der Aufstockung (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Blick aus der Berliner Stra3e (B96) nach Osten mit Lage des auf dem
Grundstuck Schildower Str. 1 aufstehenden Wohngebaudes und da-
rauf errichteter Geschossaufstockung als 2. Obergeschoss mit Lage der
ETW-Nr. 11 im Bereich der Aufstockung (Pfeil)

Blick in die Berliner Strale (B96) nach Sid-Osten mit Lage des auf

dem Eckgrundstiicks Schildower Str. 1 aufstehenden Wohngebaudes
auf der nord-6stlichen bzw. im Bild linken Stralenseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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zur Berliner StralRe (B96) nach Sud-Westen orientierte Gebaudefront
und zum linken Nachbargrundstick nach Nord-Westen orientierte Gie-
belseite des auf dem Grundstuck Schildower Str. 1 aufstehenden Wohn-
gebaudes mit darauf errichteter Geschossaufstockung als 2. Oberge-
schoss mit Lage der ETW-Nr. 11 im Bereich der Aufstockung (Pfeil)

zur Berliner StralRe (B96) nach Sud-Westen orientierte Gebaudefront
des auf dem Grundstuck Schildower Str. 1 aufstehenden Wohngebaudes
mit darauf errichteter Geschossaufstockung als 2. Obergeschoss mit Lage
der ETW-Nr. 11 im Bereich der Aufstockung (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang

Gutachten Nr. 10474
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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zur Berliner Stralte
(B96) nach Sud-
Westen orientierte
Gebaudefront des
auf dem Grund-
stlick Schildower
Str. 1 aufstehen-
den Wohngebau-
des mit darauf er-
richteter Geschoss-
aufstockung als 2.
Obergeschoss mit
Lage der ETW-NTr.
11 im Bereich der
Aufstockung im
Hintergrund links

sldliche Front des auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudes mit Ge-
schossaufstockung als 2.0G

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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ostliche Front links
und nord-ostliche
Front des auf dem
Grundstlick aufste-
henden Gebaudes
mit Geschossauf-
stockung als 2.0G

nach Nord-Osten orientierte Front des auf dem Grundstiick aufstehenden
Gebaudes mit Geschossaufstockung als 2.0G und Lage der ETW-Nr. 11

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Nord-dstliche Front links und nord-westliche Hauseingangsfront des auf
dem Grundstick aufstehenden Gebaudes mit Geschossaufstockung als
2.0G

nord-westliche Hauseingangsfront des auf dem Grundstiick aufstehenden
Gebaudes mit Geschossaufstockung als 2.0G - rechts im Bild nord-6stli-
che Front des rickwartigen Gebaudeteils mit anbindender nord-westlicher
Giebelseite und Lage der ETW-Nr. 11 im Aufstockungsbereich (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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nord-Ostliche Front des rickwartigen Gebaudeteils des auf dem Grund-
stlck aufstehenden Gebaudes vor der nord-westlichen Giebelseite mit
Geschossaufstockung als 2.0G mit Blick auf die ETW-Nr. 11 im Aufsto-

ckungsbereich

nord-westliche
Giebelseite des
auf dem Grund-
stlick aufstehenden
Gebaudes mit Ge-
schossaufstockung
als 2.0G und Lage
der ETW-Nr. 11 im
Bereich der Auf-
stockung (Pfeil)

Gutachten Nr. 10474

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
Seite 59 von 73
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Blick nach Sid-Osten Uber die Grundstiicksfreiflache vor der nord-6st-
lichen Front des auf dem Grundstiick Schildower Str. 1 aufstehenden
Wohngebaudes mit Grundstlickszufahrt und PKW-Stellplatzanlage im
Hintergrund

Hauseingangs-
zuwegung vor
der links im Bild
aufgehenden
nord-westlichen
Hauseingangs-
front des auf
dem Grund-
stliick aufste-
henden Ge-
baudes

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Hauseingangstir zum Treppenhaus in der nord-westlichen Gebaude-
front mit davor belegener mit Spaltplattenkeramik abgesetzter gedeck-
ter Podestflache

Hauseingangs-
bereich mit auf-
gehender Trep-
pe und offenem
Kellertreppen-
abgang rechts
im Bild

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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offener Keller-
treppenabgang
im Treppen-
haus

offener Keller-
treppenabgang
im Treppen-
haus

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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vorderer Teill
des Kellerflurs

hinterer Teil
des Kellerflurs

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Holzlattenab-
stellverschlage
der im ur-
sprunglichen
Gebaudebe-
stand vorhan-
denen Woh-
nungen im Kel-
lergeschoss
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Durchnassungsbereich aufgrund von Tropfwasser aus den dariber
liegenden Geschossen bzw. ursachlich aus dem Aufstockungsbereich

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10474
Seite 64 von 73



Ll

ETW-Nr. 11 mit Keller Nr. 11 - Schildower Str. 1 in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf)

V—-' § —

P = e -
WP TERESINL
U D Wl
RiY-1 1 114 1T .

Vorkeller mit anbindendem Hauanschlussraum (Strom) und rechts im
Bild anbindenden Raum mit Nutzung derzeit als Fahrradkeller und da-
rin vorgesehenem Einbau der Abstellkeller Nrn. 9, 10 und 11 der im
Aufstockungsbereich herzustellenden Wohnungen

”

derzeit als Fahrradk

eller genutzter Raum mit darin vorgesehenem Ein-
bau der Abstellkeller Nrn. 9, 10 und 11 der im Aufstockungsbereich
herzustellenden Wohnungen

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Treppenhauskopf im 1. Obergeschoss (noch urspringlicher Bestand
ohne Weiterfuhrung der Treppe in den Aufstockungsbereich als 2.
Obergeschoss)

Treppenhausflur
im 1. Oberge-
schoss mit Aus-
stiegsluke einer
Einschubtreppe
zum ehemaligen
Flachdach des
ursprunglichen
Gebaudebe-
standes (bereits
aufgrund der
Aufstockungs-
maflinahme
nicht mehr nutz-
bar)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 66 von 73



ETW-Nr. 11 mit Keller Nr. 11 - Schildower Str. 1 in 13467 Berlin-Hermsdorf (Bezirk Reinickendorf)

Durchnassungsbereich in einer Wohnung aufgrund von eindringendem
Niederschlagswasser aus dem Aufstockungsbereich auf dem Flach-
dach oberhalb des 1. Obergeschoss des urspriinglichen Gebaudebe-
standes

Durchnas-
sungsbereich in
einer Wohnung
aufgrund von
eindringendem
Niederschlags-
wasser aus
dem Aufsto-
ckungsbereich
auf dem Flach-
dach oberhalb
des 1. Oberge-
schoss des ur-
sprunglichen
Gebaudebe-
standes

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10474
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Durchnas-
sungsbereich in
einer Wohnung
aufgrund von
eindringendem
Niederschlags-
wasser aus
dem Aufsto-
ckungsbereich
auf dem Flach-
dach oberhalb
des 1. Oberge-
schoss des ur-
sprunglichen
Gebaudebe-
standes

sud-westliche
Gebaudefront
der als 2.0G
auf dem ur-
sprunglichen
Flachdach er-
richteten Ge-
schossaufsto-
ckung

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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suid-westliche
Gebaudefront
der als 2.0G
auf dem ur-
sprunglichen
Flachdach er-
richteten Ge-
schossaufsto-
ckung

stockung belegenes Wohnzimmer der vorgesehenen ETW-Nr. 11

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Durchgang
bzw. Bereich
des vorgesehe-
nen Flurs zur
vorgesehenen
Diele vor der
nord-ostlichen
Gebaudefront
der vorgesehe-
nen ETW-Nr.
11

aufgesattelte
Tragerkonstruk-
tion der Aufsto-
ckungsmal}-
nahme auf dem
Flachdach des
ursprunglichen
Gebaudebe-
standes mit
Verschraubung
in der Betonde-
cke

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Badezimmer
der vorgesehe-
nen ETW-Nr.

11 in der Ge-
schossaufsto-
ckung mit Fens-
ter in der nord-
westlichen Gie-
belseite des
Gebaudes

Blick aus dem
Dielenbereich
vor der nord-
Ostlichen Au-
Renfront der
vorgesehenen
ETW-Nr. 11 in
der Geschoss-
aufstockung in
Richtung des
vorgesehenen
Treppenhaus-
flurs mit rick-
wartigem Fens-
ter in der stid-
ostlichen Gie-
belseite im Hin-
tergrund und
links im Bild be-
legenes Fens-
ter in der nord-
ostlichen Ge-
baudefront

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Blick aus dem
L-férmig abge-
henden
Flurschenkel in
das Wohnzim-
mer vor der
stid-westlichen
AuRenfront mit
rechts im Bild
anbindender
innenliegender
Kammer im Be-
reich des vor-
gesehenen
Wohnungsei-
gentums Nr. 11

Wohnzimmer vor der stid-westlichen Au3enfront im Bereich des vor-
gesehenen Wohnungseigentums Nr. 11

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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= £ o
T

Wohnzimmer vor der stid-westlichen AufRenfront und der nord-westli-
chen Giebelseite mit rechts im Bild anbindender Kiichennische inner-

halb des Wohnzimmers im Bereich des vorgesehenen Wohnungsei-
gentums Nr. 11

Schlafzimmer
vor der sud-
westlichen Au-
Renfront im Be-
reich des vor-
gesehenen
Wohnungsei-
gentums Nr. 11

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Aufteilungsplan KG zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/1231 vom 05.10.2011

Gutachten Nr. 10474
Anlage A1 von 10

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Aufteilungsplan KG zur Anderungs-AB Nr. 2019/1110 v. 11.09.2019 mit Lage von Keller Nr. 11

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A2 von 10
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Aufteilungsplan 1.0G zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/1231 vom 05.10.2011

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A4 von 10
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Aufteilungsplan 2.0G zur Anderungs-AB Nr. 2019/1110 vom 11.09.2019 mit ETW-Nr. 11
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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Gebaudeschnitte mit Geschossaufstockung zur Anderungs-AB Nr. 2019/1110 vom 11.09.2019

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10474
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