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ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Das Wohnungseigentum Nr. 133 mit einem Miteigentumsanteil von 5.943/1.000.000 befindet
sich als 2-Zimmerwohnung mit Kiiche nebst Speisekammer, Flur nebst Abstellkammer/-nische
und einem naturlich belichteten und beliifteten Badezimmer sowie einer Loggia im 1. Oberge-
schoss postalisch rechts im Treppenaufgang des Gebaudeteils Hollanderstral3e 15 des auf dem
Grundstick aufstehenden 3-geschossigen Mehrfamilienwohnhauskomplexes aus dem Jahre
1930/31 als geschlossene Blockrandbebauung mit nahezu vollstandiger Unterkellerung u.a. mit
dauerventilierten Geb&audedurchfahrten in den Geb&audeteilen Hollanderstr. 15 unmittelbar un-
terhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums und Brienzer Str. 48 u.a. fir den Mullgefafi-
transfer und als Zuwegung zu einer im Blockinnenbereich hinter dem Gebéaudeteil Hollanderstr.
15 belegenen Kindertagesstatte sowie jeweils separaten Treppenhausaufgangen der 25 Ge-
baudeteile auf dem Anwesen mit jeweils flach geneigtem Pultdach lber einem i.M. ca. 1,00 m
hohen Kriech- bzw. Revisionsboden als Rohdachboden sowie insgesamt in dem Gebaudekom-
plex urspringlich belegenen 150 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten als Laden (mit bereits
langer andauerndem Leerstand), die im Jahre 2000 mit seinerzeit noch 153 Nutzungseinheiten
in Wohnungs- und Teileigentume umgewandelt wurden. 8 einzelne Wohnungseigentume wur-
den zwischenzeitlich mit jeweils einem weiteren Wohnungseigentum verschmolzen, so dass
derzeit 146 Wohnungseigentume und 3 Teileigentume vorhanden sind. Der Geb&udeteil Hol-
landerstraf3e 15 mit dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 133 weist 5 Wohnungseigen-
tume auf.
Zu dem Wohnungseigentum Nr. 133 gehort der mit Nr. 133 bezeichnete Abstellkeller vermtl. als
Holzlattenverschlag im Kellergeschoss des Gebaudeteils Am Schéfersee 47 in ca. 55 m ful3lau-
figer Entfernung von dem Gebdaudeteil Hollanderstr. 15.
Ein schuldrechtlich oder dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht zugunsten des hier betroffe-
nen Wohnungseigentums besteht ausweislich des vorliegenden Wohnungsgrundbuches bzw.
gemal vorliegender Teilungserklarung nicht.

e Grundstuck:
Das Grundstick Am Schéafersee 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, Brienzer Stral3e
42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56 und Hollanderstral3e 11, 12, 13, 14, 15, 16 (Flurstick 318) in
13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil und Bezirk Reinickendorf) weist eine Grof3e von 10.234 m?
auf und befindet sich als geschlossener von 4 Straf3en bzw. dffentlichen Erschliefungsanlagen
z.T. als Ful3- und Fahrraddurchwegungen umschriebener Wohnblock im Stadtgebiet ,Nord“ (It.
Gutachterausschuss) in einem It. Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 zentralen Stadtbe-
reich in larmbelasteter Wohnlage an einer verkehrsbelasteten Durchgangsstrafl3e und nach
StralRenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 in einer einfachen Wohnlage mit guter technischer
und sozialer Infrastruktur sowie Versorgungslage im Nahbereich.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 67
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¢ Belastungen:
In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs sind eine Reallast (Verpflichtung zur Inbetriebhaltung der
Heizungsanlage sowie Warmelieferung), eine beschrénkte persoénliche Dienstbarkeit (Bebau-
ungs- bzw. Betriebsverbot flr eine Heizungsanlage sowie Heizanlagenbetriebsrecht) und eine
weitere beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Betriebs- und Errichtungsverbot eines Breit-
bandkabelverteilers 0.8. zur Versorgung mit Rundfunk- und Fernsehprogrammen sowie Breit-
bandkabelverteilerrecht) ohne Werteinfluss auf das hier betroffene Wohnungseigentum ausge-
wiesen.
Es bestehen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis und nicht im Bodenbelastungskatas-
ter.

e Ausstattung:
Der Ausbauzustand durfte Gberwiegend bereits zeitgerecht sein, aber ggf. teilweise hinsichtlich
der Fliesenarbeiten und der Bodenbelage bzw. der Raumdekorationen einem stark individuellen
Geschmacksempfinden unterliegen.
Allerdings konnten diesbzgl. Feststellungen innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums
nicht getroffen werden, da das Wohnungseigentum anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich
war.
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist energetischer Nachteile u.a. auf-
grund eines fehlenden Warmedammverbundsystems an den Fassaden, der fehlenden Behei-
zung der Treppenhausaufgange und der hier nur einfachverglasten Treppenhausfenster sowie
der noch aus dem urspriinglichen Bestand erhaltenen Holz-Kastenfenster und in den techni-
schen Raumen ggf. vorhandenen Holzverbundfenster aus &alterem Bestand bzw. ggf. der Wie-
deraufbauphase nach dem Krieg auf. Das Grundstlick weist eine zentrale Heizungsanlage als
Blockheizwerk mit Gasversorgung noch als fossilem Energietréager auf, nachdem bis in die
2010er Jahre eine Ol-Zentralheizung mit kellergeschweiften Stahltanks im Hofgebaude unmit-
telbar hinter dem Gebaudeteil Hollanderstr. 15 nebst opulentem Schornstein an der rlickwarti-
gen Gebaudefront betrieben wurde - die Warmwasseraufbereitung erfolgt nach Sachlage zen-
tral Uber die Heizungsanlage.
Tatsachlich handelt es sich bei dem auf dem Grundstick aufstehenden Gebaudekomplex um
einen Teil eines denkmalgeschitzten Ensembles, was eine Dammung der Fassaden und den
Einbau von modernen Isolierglasfenstern ggf. nicht zulasst.

Nachteilig ist auch die fehlende barrierefreie Zuganglichkeit des Wohnungseigentums und die
Lage unmittelbar oberhalb einer dauerventilierten Gebaudedurchfahrt mit regelmafig larmend
zuschlagendem Stahlgitterdoppelfliigeltor insbesondere durch den Transfer zur Kindertages-
statte in dem an den Gebéaudeteil Hollanderstr. 15 angrenzenden Hofgebaude.

e Wohn-/Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 133 betragt nach Angabe der
zustandigen WEG-Verwaltung ca. 58,78 m? - eine Ausweisung der Wohnungsgrol3e ist in der
vorliegenden Teilungserklarung nicht vorgenommen worden.
Angaben Uber die Grél3e des Wohnungseigentums konnten seitens der Wohnungseigentimerin
als Schuldnerin in dem hier anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahren auf diesseitige Anfor-
derung beigebracht werden.

Nach diesseitiger Ermittlung anhand der Teilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 05.02.1998 betragt die Wohnflache auf der Grundlage der dort ausgewiesenen Bemal3ung
ca. 58,42 m2 unter Berticksichtigung der Freisitzfliche mit ¥4 der Grundflache von ca. 2,39 mz
geman aktueller Rechtsprechung des LG Berlin.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 3von 67



Ll

ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

Die nach Angabe der WEG-Verwaltung ausgewiesene Wohnflache von ca. 58,78 m2 ist insoweit
der Grof3enordnung nach zutreffend und wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermitt-
lung zugrunde gelegt.

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Wohnungseigentum wird durch die Wohnungseigentiimerin eigengenutzt. Auf dem Klingel-
tableau ist der Name der Wohnungseigentiimerin selbst ausgewiesen. Eine Vermietung oder
Zwischenvermietung liegt nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird die freie Verfiuigbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

Die Hohe des Wohngeldes fir das hier betroffene Wohnungseigentum betragt nach vorliegen-
den Unterlagen der zustandigen WEG-Verwaltung 421,83 €/Monat incl. Erhaltungsriicklage ent-
sprechend 7,18 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 58,78 m? Wohnflache.

e Erhaltungszustand:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen insgesamt zufriedenstel-
lenden Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsrickstande
auf. Allerdings weisen die Fenster teilweise verbrauchte Anstriche entsprechend einzelner
Hauseingangstiren und die Fassaden partiell Putzschdden und Anstrichmangel auf. Die Trep-
penhausdekorationen mindestens des Treppenhausaufgangs im Gebaudeteil Hollanderstr. 15
weisen insbesondere einen Durchndssungsschaden und bereits wieder leichte Gebrauchspuren
auf.
Nachteilig ist der energetische Zustand des Gebaudes u.a. aufgrund des unbeheizten Treppen-
hauses mit hier vorhandenen Holz-Einfachfenstern sowie des Fehlens eines Warmedammver-
bundsystems an den Fassaden.
Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Wohnblock handelt es sich um einen Teil eines denk-
malgeschitzten Ensembles. Allerdings weist der dennoch vorhandene Energieausweis einen
deutlich schlechten Endenergieverbrauchskennwert auf. Eine Fassadenbekleidung mit einem
warmdammverbundsystem 0.&. zur Reduzierung des Warmeverlustes in der kalten Jahreszeit
ist aufgrund der Denkmaleigenschaft zunachst nicht in Betracht zu ziehen, so dass energeti-
sche Verbesserungen allenfalls durch eine Verbesserung der Fenster ggf. durch Einbau innerer
Flugel mit Isolierverglasung und den Einbau einer Photovoltaikanlage zur Stromgewinnung und
einer Solaranlage zur Unterstlitzung der Warmwasserversorgung bei offenbar vorhandener
Zentralheizung mit Verfeuerung von Gas als fossilem Energietrager denkbar sind. Ggf. ist mit-
telfristig ein Austausch der Heizquelle und eine Umstellung auf Geo- oder Aerothermie in Ver-
bindung mit der Photovoltaikanlage sowie der Solaranlage zur Unterstiitzung der Warmwasser-
versorgung in Betracht zu ziehen.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind Schonheitsreparaturen sowie vermtl.
Bodenbelagsarbeiten und die Erneuerung von Wand- und Bodenfliesen sowie ggf. der Aus-
tausch der Sanitarobjekte und der Kiichenausstattungen erforderlich (s.o.).

Allerdings konnten diesbzgl. Feststellungen innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums
nicht getroffen werden, nachdem anlasslich des Ortstermins das Wohnungseigentum nicht zu-
génglich war.

Fur den diesbzgl vermuteten Aufwand fir erforderliche Mod.-/Inst.-Maflinahmen innerhalb der
Wohnung nach Freiwerden des Wohnungseigentums ist im Verkehrswert eine Minderung in
Hohe von rd. 15.000,00 € bertcksichtigt.

Verkehrswert am 31.07.2024 nach § 194 BauGB: 165.000,00 €

(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 67
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ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Wedding, Abt. 30, Brunnenplatz 1 in 13357 Berlin
Beschluss vom 01.07.2024 mit Verfligung vom 02.07.2024 sowie Posteingang am 04.07.2024

e Bewertungsobjekt:
Wohnungseigentum Nr. 133 mit Kellerraum Nr. 133 auf dem Grundstiick Am Schéfersee 43, 45,
47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, Brienzer StralRe 42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56 und Hollan-
derstral3e 11, 12, 13, 14, 15, 16 (Flurstuck 318) in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil und Be-
zirk Reinickendorf)

(Das Wohnungseigentum Nr. 133 befindet sich im Gebaudeteil Hollanderstrae 15 im 1. Ober-
geschoss postalisch rechts und der zugehdrige Kellerraum Nr. 133 im Kellergeschoss des Ge-
baudeteils Am Schafersee 47.)

e Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 30 K 14/24

e Wertermittlungsstichtag:
31. Juli 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

¢ Qualitatsstichtag:
31. Juli 2024 (Zeitpunkt des fir die Wertermittlung mafR3geblichen Grundstiickszustandes)

e Besichtigungstermin:
Mittwoch, der 31.07.2024
anwesend:
— der drtliche Hausmeister, kurzzeitig (anonymisiert, § 38 ZVG)
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Die Eigentiimerin des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 133 als Schuldnerin in dem hier
anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren (anonymisiert, 8 38 ZVG) konnte trotz geraumiger
Ladungsfrist seitens des Unterzeichneten anlasslich der Ortsbesichtigung nicht angetroffen wer-
den.

Das Treppenhaus und das Kellergeschoss des Gebaudeteils Hollanderstral3e 15 sowie der Hof
bzw. die Gartenanlage des Anwesens waren anlasslich des Ortstermins aber zuganglich, so
dass u.a. auch die Gebauderiickseite des Gebaudeteils Hollanderstral3e 15 mit hierin belege-
nem Wohnungseigentum Nr. 133 in Augenschein genommen werden konnte.

Das in dem Gebaudeteil Am Schéfersee 47 belegene Kellergeschoss u.a. mit dem hierin bele-
genen Kellerraum Nr. 133 war anlasslich des Ortstermins allerdings nicht zuganglich.

Durch den Unterzeichneten konnten insgesamt aber ausreichende Feststellungen Gber den
Ausbau- und Erhaltungszustand des Anwesens bzw. des Geb&dudekomplexes getroffen werden.
Bzgl. nicht besichtigter Gebaudebereiche und insbesondere des hier betroffenen Wohnungsei-
gentums werden durch den Unterzeichneten Annahmen uber die Ausfihrung und den Ausbau-
standard nach oOrtlichem Eindruck und anhand der im Aktenarchiv beim zustéandigen Bauauf-
sichtsamt vorgefundenen Bauakten getroffen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 67
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Die Namen aller Beteiligten bzw. der beim Ortstermin Anwesenden sind im vorliegenden Gut-
achten anonymisiert (8§ 38 ZVG) - die Namen der Beteiligten ergeben sich aus dem dem Gut-
achten beigefuigten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch von:
Reinickendorf, Blatt 16651
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
Reinickendorf

Flur, Flurstiicke:
4, 318 (10.234 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
10.234 m? gemaf? Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Gebaude- und Freiflache

Am Schéafersee 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, Brienzer StralRe 42, 44, 46, 48, 50,
52, 54, 56 und HollanderstralRe 11, 12, 13, 14, 15, 16 (gemaR Grundbuch und Liegenschaftska-
taster)

Miteigentumsanteil am Grundstuick:

5.943/1.000.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 133 belegen im 1.
Obergeschoss links, HollanderstraRe 15, nebst Kellerraum (im Hause Am Schéfersee 47) laut
Aufteilungsplan

[Das Wohnungseigentum Nr. 133 befindet sich im Gebaudeteil Hollanderstralie 15 im 1.0G tat-
sachlich postalisch rechts - und nur von aul3en gegen die Fassade gesehen ,links*.]

Eigentiimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

Lasten und Beschrankungen:

Reallast (Verpflichtung zur Inbetriebhaltung der Heizungsanlage sowie Warmelieferung) zu-
gunsten des jeweiligen Eigentimers von Reinickendorf Blatt 11416. GemalR Bewilligung vom
08.04.1998 (UR-Nr. 121/98, Notar Arndt) eingetragen am 21.06.1998.

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Bebauungs- bzw. Betriebsverbot fur eine Heizungsan-
lage sowie Heizanlagenbetriebsrecht) zugunsten der GSW Gemeinnuitzige Siedlungs- und
Wohnungsbaugesellschaft Berlin mbH, in Berlin. Gemal3 Bewilligung vom 08.04.1998 (UR-Nr.
122/98, Notar Arndt) eingetragen am 21.06.1998.

Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Betriebs- und Errichtungsverbot eines Breitbandkabel-
verteilers 0.4. zur Versorgung mit Rundfunk- und Fernsehprogrammen sowie Breitbandkabel-
verteilerrecht) zugunsten der GSW Gemeinnutzige Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 67
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Berlin mbH, in Berlin. Gemaf Bewilligung vom 08.04.1998 (UR-Nr. 122/98, Notar Arndt) einge-
tragen am 21.06.1998.

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 30.04.2024

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

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:

Der Grundstiickszuschnitt ist unregelmaRig. Die abgewickelte StralRenfrontlange an der sidli-
chen Grundstucksfront zur Hollanderstral3e betrégt ca. 99 m und die Frontlange an der westli-
chen Grundstiicksfront zur Brienzer Stral3e betragt ca. 132 m. Die Frontlange an der nérdlichen
Grundsttcksfront zu dem FuR3- und Fahrradweg Am Schafersee mit Grundstiicksmaske (Flur-
stucke 1337/13, 1339/13 und 1338/62) als nicht zu dem hier betroffenen Anwesen gehdrende
Vorgartenflache zwischen Gebaudefront der Wohnanlage auf dem Grundsttick und dem Ful3-
und Fahrradweg Am Schéafersee betragt ca. 63 m und die abgewickelte Frontlange an der dstli-
chen Grundstiicksfront zu einem trockengefallenen Regenwasserauffangbecken o0.4. als Grin-
biotop (Flurstiick 1168/13) entlang einer FuRdurchwegung zwischen Schéaferseepark und Hol-
landerstralde gleichfalls Am Schafersee betragt ca. 135 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhdltnis:
Ca. 1,0: 1,7 i.M. - die StraRenfrontlangen und der Zuschnitt sowie der bauliche Ausnutzungs-
grad des von den Stral3en bzw. 6ffentlichen Durchwegungen vollstandig umschriebenen Wohn-
blocks (Flurstiick 318) sind bei hier vorliegender Bebauung als weitgehend 3-geschossige
Blockrandbebauung (nebst flach geneigtem Pultdach als max. 1,00 m hoher Revisionsboden
ohne Ausbaumdglichkeit) ohne nennenswerte Blockinnenbebauung mit 1- geschossigem Tech-
nikgebaude und 2-geschossigem Kindergarten unmittelbar hinter den Geb&udeteilen Holléander-
stral3e 14 und 15 zufriedenstellend (siehe anliegende Flurkarte).

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick aufstehende weitgehend 3-geschossige Wohngebaudeblock incl. des
Kriechbodens unter dem Pultdach als Nicht-Vollgeschoss weist keinen Grenzabstand zu an-
grenzenden Nachbargrundstiicken auf, sondern wird als geschlossene Blockrandbebauung
vollsténdig durch die den Block anbindenden Straf3en und 6ffentlichen Wege bzw. Grinflachen
u.a. als Grundstiicksmaske (s.0.) eingefasst (siehe anliegende Flurkarte).

Lediglich vor dem Gebaudezug Am Schéfersee 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59 und 61 zu
dem offenbar trockengefallenen Regenwasserauffangbecken o.a. als Grunbiotop (Flurstiick
1168/13) entlang der Ful3durchwegung zwischen Schéferseepark und HollanderstralRe befinden
sich Vorgéarten mit einer Tiefe von ca. 5,00 m bis max. 9,00 m. Der Vorgartenstreifen weist Ra-
senflachen und vor den aufgehenden Fassaden weitgehend dichten Buschbesatz auf. Verein-
zelt sind hochstdmmige Birken vorhanden.

Eine Einfriedung des Grundstiicks zur anbindenden &ffentlichen Durchwegung ist lediglich
durch eine Hochbordeinfassung aus Beton-Kantensteinen zur anbindenden Rasenflache vor-
handen.
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Vor der nordlichen Gebaudefront zur Ful3- und Fahrraddurchwegung Am Schéfersee ist gleich-
falls ein Vorgartenstreifen vorhanden, der als sogen. Grundstiicksmaske mit den Flurstiicken
14337/13, 1339/13 und 1338/62 allerdings nicht zu dem hier betroffenen Grundstuck gehort -
bei der Grundstiicksmaske handelt es sich bereits um 6ffentlichen StralRenraum, der allerdings
vermtl. von der Eigentiimergemeinschaft des hier betroffenen Grundstiicks mitbewirtschaftet
wird. Die Grundstiicksmaske weist dichten Vegetationsbestand als hoch aufgehendes Busch-
werk sowie teilweise auch hochstammigen Baumbestand als Einzelbdume sowie eine Hoch-
bordeinfassung aus Betonkantensteinen auf - eine weitere Einfriedung ist nicht vorhanden.

Zu der Brienzer und der Hollanderstral3e sind Vorgarten weder als Teil des Grundstiicks noch
als Teil des o6ffentlichen StraRenraums bzw. als Grundstiicksmaske 0.a. vorhanden - hier rei-
chen die Wohngebaude entlang der Bau- und StraRenfluchtlinie bis unmittelbar an den offentli-
chen StralRenraum mit anbindenden Blrgersteigen heran.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstticks ist insgesamt plan.

Grundstickseinfahrten befinden sich lediglich im Bereich des Gebaudeteils Hollanderstrale 15
mit Gebaudedurchfahrt unterhalb des hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 133 und im Ge-
b&audeteil Brienzer Str. 48. Die Gebaudedurchfahrten sind dauerventiliert und weisen lediglich
straBenseitig ein Doppelfliigel-Stahlgitter-tor auf, das aber offenbar regelmaRig u.a. als Zuwe-
gung zu dem im Blockinnenbereich belegenen Kindergarten genutzt wird.

Eine Stellplatzanlage fur PKW ist allerdings trotz der planebenen Grundstiicksauffahrt enund
der teilweise versiegelten und befestigten Freiflachen auf dem Anwesen nicht vorhanden.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden bis partiell nur
ausreichenden Griindungsverhéltnissen auf - im Gberwiegenden Bereich des betroffenen
Grundstucks befindet sich diluvialer Talsand und im nord-¢stlichen Grundstticksteil alluvialer
Torf, Faulschlamm und Sand nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befinden sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden bzw. Mittel-
sand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden sowie eckig kantige Steine (Uberwie-
gend mittlerer Anteil) im Unterboden.

Die Gefahr von Schichtenwasser ist gering. Allerdings besteht eine Grundwassergefahrdung -
gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen Grund-
stucks zwischen 2,00 m und 4,00 m, wobei in einzelnen Teilen der Geb&udeziige der Wohnan-
lage ein Flurabstand von lediglich 1,50 m bis 2,00 m vorliegt - in dem hier betroffenen Gebé&ude-
teil Hollanderstr. 15 liegt der Flurabstand zwischen 2,00 m und 3,00 m; im Gebaudeteil Am
Schéafersee 47 mit hier belegenem Kellerraum Nr. 133 liegt der Flurabstand zwischen 2,00 m
und 2,50 m bzw. partiell auch nur bei 1,00 m bis 1,50 m.

Im Bereich des offenbar trockengefallenen Regenwasserriickhaltebeckens vor der 6stlichen
Grundsticksfront liegt der Flurabstand groRflachig zwischen 1,50 m und 2,00 m. Im Ubrigen be-
findet sich der Schéafersee von dem nordlichen Rand des hier betroffenen Grundstiicks in nur
ca. 30 m Entfernung.

Das Kellergeschoss des Gebaudeteils Am Schéafersee 47 war anlasslich des Ortstermins nicht
zuganglich, so dass evtl. vorliegende Feuchtigkeitseinwirkungen aufgrund von ggf. einwirken-
dem Grundwasser in diesem Bereich nicht festgestellt werden konnten.
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Im Keller des Gebaudeteils HollanderstraRe 15 konnten Durchfeuchtungen der KelleraufRen-
wande oder der Kellersohle nicht festgestellt werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass
ein nennenswerter Schichten- oder Grundwassereinfluss fur den auf dem hier betroffenen
Grundstick aufstehenden Gebaudekomplex nicht vorliegt.

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 - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 01.08.2024 ist das
betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nutzun-
gen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem Grund-
stiick liegen dem Umweltamt nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

e Entwicklungszustand:
Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage im Geltungsbereich des Baunut-
zungsplans in der Fassung vom 28.12.1960 in Verbindung mit der Bauordnung fiir Berlin von
1958 - der Baunutzungsplan weist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstiick als Allge-
meines Wohngebiet (WA) mit einer Baustufe von 11l/3 aus. Gemal3 Baunutzungsplan Berlin 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 hier bestehenden formlich festgestellten
(f.f.) StraBen- und Fluchtlinien vom 21.06.1909 (ACO) als Ubergeleiteter qualifizierter Bebau-
ungsplan im Sinne des § 30 BauGB als geltendes Planungsrecht fortgilt, ist mit der Baustufe
[11/3 als héchstzulassiges Mal? der Nutzung die Anzahl von 3 Vollgeschossen festgesetzt, die
GRZ von 0,3 und die GFZ von 0,9. Es gilt die geschlossene Bauweise bei einer Bebauungstiefe
von bis zu 13,00 m.

Daruiber hinaus liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des Bebauungsplans 1X-A vom 09.07.
1971 (GVBI. S. 1232), der die Regelungen der BO 58 zur Berechnung des Nutzungsmafies auf
die Regelungen der BauNVO 1968 umstellt. Gleichzeitig wird die f.f. Baufluchtlinie auf die Rege-
lungen des § 23 BauNVO 1968 als Baugrenze Ubergeleitet.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Quartier nordlich der Hollanderstral3e und westlich der Brienzer Stral3e als Wohnbaufla-
che W, mit einer zulassigen GFZ bis 1,5 vorgesehen. Ostlich der Brienzer StraRe und sidlich
der Hollanderstral3e ist das Gebiet weitrdumig bis tUber die MarktstralRe (B96) hinaus als ge-
mischte Bauflache M, vorgesehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB, noch in einem Gebiet, fir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, einem Sanierungsgebiet gemaf § 142 BauGB oder ei-
nem Entwicklungsgebiet gemalR § 165 BauGB. Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in
einem Erhaltungsgebiet gemaf? § 172 BauGB Nrn. 1, 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt sowie zur Unterstitzung stadtebaulicher
Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwértigem Stand vermtl.
auch nicht vorgesehen.
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Das hier betroffene Grundstiick befindet sich aber im Bereich eines Erhaltungsverordnungsge-
bietes gemal § 172 BauGB Abs. 1 Nr. 2 (Milieuschutzverordnung) zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevédlkerung (Erhaltungsverordnung ,Letteplatz*) mit Festlegung geman
GVBI. vom 29.12.2018 und in Kraft getreten am 30.12.2018 - die diesbzgl. Restriktionen insbe-
sondere bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Aufteilung von
Grundstucken etc. sind zu beachten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fir die Begrindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebéaude (die Verordnung tritt gemafl 8 3 nach 5
Jahren nach deren Verkiindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt beschlossenen Verlangerung ab
dem 13.03.2020 um 5 Jahre aul3er Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrichtung von Gebauden mit
Eigentumswohnungen.

Der Genehmigungsvorbehalt wirkt zunachst als relatives Verfligungsverbot (8 172 Abs. 1 Satz 5
BauGB i. V. mit § 135 BGB).

Durch Mitteilung der Verordnung bzw. der davon betroffenen Grundstiicke durch die Bezirke an
das Grundbuchamt wird eine Grundbuchsperre bewirkt - danach darf eine Rechtsénderung
durch das Grundbuchamt nur noch eingetragen werden, wenn eine entsprechende Genehmi-
gung des Bezirks vorliegt (§ 172 Abs. 1 Satz 6i. V. mit § 22 Abs. 6 BauGB).

Fur die Erteilung einer Genehmigung zur Umwandlung ist gemaR § 173 BauGBi. V. mit 8§ 1
AGBauGB das Bezirksamt zustéandig - die Erteilung einer Genehmigung flr die Begriindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum an Gebauden in sozialen Erhaltungsgebieten, die ganz
oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, steht nur in atypischen Sonderfallen im
Ermessen des Bezirksamts.

Das Bezirksamt hat zu prifen, ob die Umwandlung die Zusammensetzung der Wohnbevolke-
rung im Einzelfall gefahrdet; liegt einer der Tatbestdnde des 8 172 Abs. 4 Satz 2, 2. Alternative
oder Satz 3 Nr. 2 bis 6 BauGB vor, ist die Genehmigung zu erteilen - hervorzuheben ist ein Ge-
nehmigungsanspruch in dem Fall, dass sich der Eigentiimer verpflichtet, innerhalb von 7 Jahren
nur an die Mieter zu verauf3ern.

Nach Umwandlung kann der neue Eigentiimer Eigenbedarf erst nach Ablauf von 3 Jahren seit
dem Ankauf der Wohnung geltend machen (Kiindigungs-Sperrfrist geman § 577a BGB) - die
allgemeine Kindigungssperrfrist von 3 Jahren beginnt erst zu laufen, wenn der neue Eigentl-
mer im Grundbuch eingetragen ist.

Je nachdem, wie hoch der Wohnungsnotstand in einzelnen Gemeinden ist, kann sich diese
Kindigungsfrist in speziell von den Landesregierungen ausgewiesenen Rechtsverordnungen
auf 5 bis 10 Jahre gemal § 577a Abs. 2 BGB verlangern, wobei zusétzliche Restriktionen zu
beachten sind - im Land Berlin ist die Frist gemaf Kindigungsschutzklausel-Verordnung vom
13.08.2013 (GVBI. S. 488) seit dem 01.10.2013 in allen Stadtbezirken einheitlich auf 10 Jahre
festgesetzt und aktuell neu um 10 Jahre verlangert worden.

Noch weiter geht der Mieterschutz bei Sozialwohnungen; werden Sozialwohnungen in Eigen-
tumswohnungen umgewandelt, darf der Kaufer der umgewandelten Sozialwohnung so lange
nicht kiindigen, so lange die gekaufte Wohnung der Sozialbindung unterliegt, selbst wenn er die
offentlichen Gelder, mit denen der Wohnungsbau finanziert wurde, vorzeitig zurtickzahlt, kann
diese Bindung bis zu 10 Jahren bzw. nach Wohnraumgesetzt Berlin seit 2017 nunmehr 12 Jah-
re fortbestehen.

Die Mieter haben nach Erstaufteilung ein Vorkaufsrecht - dabei haben sie das Recht, so lange
mit ihrer Kaufentscheidung zu warten, bis die Wohnung an einen anderen Wohnungsinteres-
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senten ,verkauft worden ist; erst wenn ein notarieller Kaufvertrag zwischen Wohnungsverkau-
fer und Kéaufer vorliegt, muss sich der Mieter der umgewandelten Wohnung entscheiden, ob er
die Mietwohnung kaufen will.

Der Mieter kann zu den Bedingungen des notariellen Kaufvertrages in den Verkauf einsteigen -
er hat zwei Monate Zeit fur seine Entscheidung.

Fur Teileigentume (u.a. Gewerbeflachen) bestehen die Restriktionen gemal § 577a BGB (Kun-
digungs-Sperrfrist von 3 Jahren) bzw. gemal 8§ 577a Abs. 2 BGB (Verlangerung der Kindi-
gungssperrfrist auf 5 bis 10 Jahre) sowie gemaf Kiundigungsschutzklausel-Verordnung in Berlin
vom 13.08.2013 (GVBI. S. 488) bzw. mit Verlangerung um 5 Jahre ab dem 13.03.2020 um 5
Jahre mit einheitlich 10 Jahren und aktuell erneut um 10 Jahre Kiindigungssperrfrist nicht.

AulRerdem befindet sich das Grundstiick entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemarf 8
250 Abs. 3 BauGB.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich ge-
malf3 aktueller Denkmalliste mit Stand vom 06.12.2023 um einen Teil des denkmalgeschutzten
Ensembles ,Wohnanlage Am Schafersee” (Obj. Dok. Nr.: 090 11801) u.a. mit den Grundstu-
cken Am Schéfersee 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57,
59, 61, 63, 65, 67, Brienzer Stralle 42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56, HollanderstralRe 11, 12, 13,
14, 15, 16 als Gesamtanlage aus den Jahren 1930/1931.

Auf der dem Gebaudeteil HollanderstralRe 15 gegenliberliegenden StraRenseite befindet sich
auf dem Grundsttick HollanderstraRe 116 ein weiteres Baudenkmal (Obj. Dok. Nr.: 090 12053)
als Wohnhaus mit Nebengebaude aus dem Jahren 1891/1899.

Aufgrund der vorliegenden Denkmaleigenschaft selbst und diesbzgl. Gebaude in der Nachbar-
schaft bestehen ggf. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veréanderungen aufgrund eines
evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fiur das Grundstick betragt ca. 12.915,00 m2 ohne Rohdachboden
bzw. Kriechboden als Nicht-Vollgeschoss nach diesseitiger Ermittlung anhand der amtlichen
Flurkarte gemaf § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S.
495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom
17.06.2016 (GVBI. S. 361) - in Kraft getreten am 01.01.2017 - mit einer GFZ von 1,262 bzw. rd.
1,3 (ohne Beriicksichtigung einer GF fir das Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fur die
unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Berlicksichtigung
einer GF des Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fiir die Gber dem evtl. Kellergeschoss
belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemal Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der
sogen. wertrelevanten GFZ) und einer bebauten Flache von ca. 4.433,00 m2 mit einer GRZ von
0,433 bzw. rd. 0,4 bei Ansatz der Grundstiicksflache von 10.234 m2.

Die wertrelevante GF (WGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) ergibt sich unter Be-
ricksichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachge-
schoss mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder maoglich sind, mit pauschal 30 %
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des dartberliegenden Vollgeschosses (hier sind ein diesbzgl. Keller- und Dachgeschoss nicht
vorhanden) mit ca. 12.915,00 m? + 0,00 m? x 0,75 m? + 0,00 m? x 0,30 = 12.915,00 m? fir die
Normalgeschosse ohne Ansatz einer anteiligen Keller- oder Dachgeschossflache mit einer
WGFZ entsprechend der GF von 1,262 bzw. rd. 1,3.

Tats&chlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei lediglich vorhande-
nem Rohdachboden und nicht ausgebautem Kellergeschoss fur Ertragsobjekte die wGFZ ohne
diese Flachen ermittelt, so dass die WGFZ der GFZ entspricht (hier relevant fir Relation zu ver-
gleichbaren Objekten gemaf? Kaufpreissammliung).

Im vorliegenden Bewertungsfall sind das Keller- und Dachgeschoss nicht ausgebaut oder nicht
als Vollgeschoss einzustufen - allerdings ist das Dach mit hierin belegenem Kriechboden bei ei-
ner lichten Raumhohe von i.M. ca. 1,00 m ohnehin nicht ausbaufahig.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafl 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.0.) oder in Anlehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malfien sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
maf BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem Stra3enraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstuicke gefuhrt;
ein DSL-Zugang (Internet) ist fr das hier betroffene Grundstuck verfigbar - DSL-Anschlisse
bzw. IP-basierte Anschliisse liegen vermtl. bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weisen der StraRenraum der HollanderstralRe vor dem hier betroffenen Gebaudeteil bzw.
die offentlichen Verkehrsflachen in allen das Grundstiick umschreibenden Stral3en und Wegen
vor dem gesamten Block ein Trennkanalisationssystem mit Schmutzwasserkanalisation und
Regenwasserkanalisation auf.

e ErschlielBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlielBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Strafl3en- und Grinfla-
chenamtes Reinickendorf vom 16.09.2024 werden nach derzeitiger Rechtslage fur das hier be-
troffene Grundstiick ErschlieRungskostenbeitrage ,voraussichtlich® nicht mehr anfallen - offene
Beitragsforderungen ruhen nicht als offentliche Last auf dem hier betroffenen Grundstick (der-
zeit sind keine Betrage offen).
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Eine Abtretung von StralRenland ist nach der vorliegenden Bescheinigung der Behdrde nicht
vorgesehen.

e Baulasten:
Angaben Uber ggf. bestehende Baulasten im Baulastenverzeichnis konnten seitens des zustan-
digen Stadtentwicklungsamtes Reinickendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax
bzw. E-Mail am 05.07.2024 seitens der zustandigen Behdorde nicht beigebracht werden.

Ebenso konnten Auskiinfte Giber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten
oder entfernter liegenden Grundstiicken durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf dies-
seitige Anforderung nicht beigebracht werden - nach Sachlage wird ein diesbzgl. Verzeichnis
nicht gefuhrt wird.

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

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Am Schéafersee 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65,
Brienzer Stral3e 42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56 und HollanderstraRe 11, 12, 13, 14, 15, 16 (Flur-
stiick 318) befindet sich im stdlichen Randbereich des Berliner Stadtbezirks Reinickendorf im
Ortsteil Reinickendorf unmittelbar an der Grenze zu dem in ca. 30 m Entfernung sudlich an-
grenzenden Ortsteil Wedding des zentralen Stadtbezirks Mitte.
Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem sid-dstlich angrenzenden Ortsteil Ge-
sundbrunnen gleichfalls im Bezirk Mitte betragt ca. 560 m. Die Entfernung zum Ortsteil Nieder-
schonhausen im Bezirk Pankow betragt ca. 1.750 m und zu dem nord-6stlich angrenzen Ortsteil
Wilhelmsruh gleichfalls im Bezirk Pankow ca. 2.000 m.
Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem gleichfalls nord-6stlich angrenzenden
Ortsteil Markisches Viertel betragt ca. 3.100 m, zu dem ndrdlich angrenzenden Ortsteil Wittenau
ca. 2.200 m, zu dem nord-westlich angrenzenden Ortsteil Borsigwalde ca. 3.500 m und zu dem
westlich angrenzenden Ortsteil Tegel ca. 2.700 m (jeweils Luftlinie), wobei die zuletzt genann-
ten Ortsteile durchweg im Stadtbezirk Reinickendorf liegen.

Die Entfernung zur City im Bereich des Alexanderplatzes betragt ca. 5.700 m in std-0stlicher
Richtung und die Entfernung zum Breitscheidplatz im Bereich des Zentrums am Zoo betragt ca.
6.700 m in sid-westlicher Richtung.

Bei der das Grundstiick u.a. anbindenden ,Brienzer Straf3e“ handelt es sich um eine unterge-
ordnete Quartierstral3e innerhalb einer 30 km/h-Zone, deren nérdliches Ende in ca. 150 m Ent-
fernung von der HollanderstralRe aus vor dem Schaferseepark als Sackgasse mit einem Wen-
dehammer endet.

Bei der ErschlieRungsanlage ,Am Schéafersee“ handelt es sich um eine 6ffentliche Ful3génger-
und Fahrraddurchwegung entlang des Schafersees mit Durchfahrtsverbot bzw. zuldssigem Lie-
ferverkehr und im Streckenverlauf um die geschitzte 6ffentliche Griinanlage als Biotop vor der
Ostlichen Grundstucksfront des hier betroffenen Grundstiicks zur HollanderstraRe um lediglich
noch eine o6ffentliche FuRdurchwegung.

Das Grundsttick respektive der hier betroffene Gebaudeteil Hollanderstr. 15 befindet sich auf
der nordlichen Seite der ,Hollanderstral3e“ im Abschnitt zwischen der das Grundstiick westlich
gleichfalls einfassenden Brienzer Stral3e und der Marktstral3e (B96) in ca. 280 m Entfernung
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Ostlich des Gebaudeteils Hollanderstralie 15 im Bereich der historischen ,Wohnanlage Am
Schafersee” (Denkmalbereich als Gesamtanlage).

Bei der HollanderstralRe handelt es sich um eine ortliche Durchgangstral3e u.a. mit Linienbus-
und Schwerlastverkehr zwischen den Magistralen Marktstra3e (B96) in ca. 200 m Entfernung
ostlich sowie der Aroser Allee in ca. 400 m und der Gotthardstral3e in ca. 1.730 m Entfernung
westlich des hier betroffenen Grundstticks.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den im hier betroffe-
nen Abschnitt an die Hollanderstral3e anbindenden Grundstiicken um eine stark verkehrslarm-
belastete Grundstuckslage mit einem Gesamtlarmindex Lpen von tUber 65 dB(A) in 24 Stunden
und/oder einem Gesamtlarmindex Ly von tber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
an mindestens einem Teilstlick der Fassade eines zur Adresse anliegender Grundstticke geh6-
renden Gebaudeteils.

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

Die Verkehrslarmbelastungen wirken an der stralenseitigen Gebaudefront deutlich. Insbeson-
dere vor dem hier betroffenen Geb&udeteil Hollanderstral3e 15 befindet sich aufgrund der Am-
pelregelung des Kreuzungsbereichs mit der Brienzer Stral3e eine regelmalige Stauzone mit
hierdurch zusatzlichen Anfahrgerauschen.

An den ruckwartigen Gebaudefronten dirften Larmbelastungen nur nachrangig allenfalls bei
entsprechenden Witterungslagen vorliegen.

Fur das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 133 dirften zusatzlich weitere Larmbelastungen
aufgrund der unterhalb des Wohnungseigentums belegenen Gebaudedurchfahrt mit schwerem
Stahlgittertor, das bei jedem Offnen und SchlieRRen insbesondere durch den Transfer zum hof-
seitigen Kindergarten laut scheppernd ins Schloss fallt, vorliegen. Zusétzlich durften an der hof-
seitigen Gebaudefront erhebliche Larmemissionen durch Kinderspiellarm aufgrund des im
Blockinnenbereich unmittelbar hinter dem Gebaudeteil Hollanderstr. 15 belegenen Kindergar-
tens vorliegen.

Nennenswerte Stérungen aufgrund ggf. im ndheren Umfeld belegener Gewerbebetriebe 0.4.
liegen nicht vor - in der unmittelbaren Nachbarschaft oder im naheren Umfeld sind stérende
Gewerbebetriebe nach diesseitigem Eindruck nicht vorhanden.

Der Streckenabschnitt der Brienzer Stral3e zwischen HollanderstralRe und Schaferseepark ist
als untergeordnete Quartierstral3e und Sackgasse innerhalb einer 30 km/h-Zone mit gegenlau-
figem Richtungsverkehr ausgewiesen. Die Fahrdammobreite ist trotz der seitlich vom Fahrdamm
vorhandenen Parktaschen allerdings knapp.

Die jeweiligen Streckenabschnitte der ErschlieRungsanlage ,Am Schéfersee® sind im Bereich
der Strecke entlang des Schafersees selbst lediglich fur Ful3ganger und Fahrrad- sowie Liefer-
verkehr anliegender Grundstiicke zulassig, wobei nach Sachlage allenfalls Schrittgeschwindig-
keit zu fahren sein durfte. Der weitere Streckenabschnitt ,Am Schafersee” zwischen Schafer-
seepark und Hollanderstral3e ist lediglich als Fu3durchwegung angelegt und weist Kleinstein-
pflasterung ohne Hochbordeinfassung zu den angrenzenden Grunflachen auf.

Die ErschlieBungsanlage ,Am Schafersee“ im Bereich der Strecke entlang des Schafersees
selbst weist eine Breite von ca. 5,00 m und Betonverbundsteinpflasterung mit Hochbordeinfas-
sungen zu den Grinflachen auf.

Die Brienzer Stral3e weist im Bereich des Fahrdamms und den beidseitig im StralRenraum vor-
handenen Parktaschen Asphaltbelag auf. Blrgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und
mit Betonwegeplatten und Kleinsteinpflaster bzw. im Bereich des Wendehammers zur Ful3- und
Fahrraddurchwegung Am Schéfersee mit Betonverbundsteinpflasterung befestigt bzw. zum
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Schaferseepark hin mit Promenadensand angelegt. Fahrradwege sind in der Brienzer Stral3e
nicht vorhanden.

Bei der sudlich den Wohnblock anbindenden Hollanderstral3e handelt es sich um eine 6rtliche
Durchgangstraf3e mit gegenlaufigem Richtungsverkehr und jeweils einstreifigem Fahrdamm.
Der Fahrdamm weist Asphaltbelag auf. Auf der gegenulberliegenden Stral3enseite ist eine Bus-
spur ausgewiesen. Ein auf der nérdlichen Stral3enseite vorhandener Randsteifen fur den Ru-
henden Verkehr weist gleichfalls Asphaltbelag auf.

Birgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und mit Betonwegeplatten und Kleinsteinpflaster
befestigt. Auf der nordlichen Stral3enseite ist auf dem Bulrgersteig mit weil3en Linien und rot
eingefarbten Betonwegeplatten ein Fahrradweg markiert.

In der Hollander- und in der Brienzer Stral3e ist hochstammiger Baumbestand vorhanden. In der
Hollanderstral3e sind beidseitig im StralBenraum sogen. Peitschenmastlaternen vermtl. aus den
1960er Jahren und in der Brienzer StralRe beidseitig historische Mastlaternen als Gaslaternen
noch aus den 1920er Jahren vorhanden.

Die das hier betroffene Grundstiick im Ubrigen umschreibenden FuRR- und Fahrraddurchwegun-
gen als offentliche ErschlieBungswege sind jeweils seitlich von Grinflachen mit Buschwerk und
Baumbestand eingefasst und weisen niedrige Mastlaternen mit Kugelleuchten auf.

Aufgrund der hohen Wohndichte und der insbesondere auf der Hollanderstrafl3e abschnittsweise
vorhandenen Halteverbotszonen sind PKW-Stellplatze im StraBenraum knapp. Eine Parkraum-
bewirtschaftungszone ist im hier betroffenen Gebiet bisher nicht ausgewiesen.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstiicks um eine einfache Wohnlage - It. Mietspiegel 21 um eine einfache larmbe-
lastete Wohnlage in zentraler Stadtlage. Teilweise sind auch Gewerbegrundstiicke mit 3-ge-
schossigen Gewerbegeschossbauten aus den 1980er oder 1990er Jahren vorhanden.

Der weitere Verlauf der Hollanderstral3e zur MarktstralRe hin weist beidseitig stark heterogene
Bebauung mit 1- bis 4-geschossigen Altbauten und 4- bis 6-geschossigen Wohnhaus-Neubau-
ten vermtl. aus den 1970er oder 1980er Jahren auf, wobei die Wohnhaus-Neubauten ab den
1960er Jahren vermtl. durchweg im sozialen Wohnungsbau mit 6ffentlichen Fordermitteln ent-
standen sein durften.

Die hier betroffene Wohnanlage aus dem Jahre 1930/1931 ist nach Sachlage mindestens nach
teilweisen Kriegszerstdérungen mit éffentlichen Férdermitteln im Wohnungsbauprogramm 1950
wiederaufgebaut worden.

Es besteht eine sehr gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit der den Wohnblock
bereits selbst anbindenden Holl&nderstrale und der in rd. 200 m Entfernung verlaufenden
Marktstral3e als Bundesstrafl3e B96 mit deren Verlangerung in nur ca. 150 m grol3erer Entfer-
nung als Residenzstral3e (B96). Die Aroser Allee befindet sich in ca. 400 m und die Gotthard-
stral3e in ca. 1.000 m Entfernung via Stral3en. Die Osloer- und die Seestral3e sind in ca. 800 m
fuBlaufiger Entfernung erreichbar.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel stehen unmittelbar im fuBlaufigen Nahbereich des hier
betroffenen Grundstiicks mit verschiedenen Buslinien u.a. auf der Hollanderstral3e selbst sowie
der nahen Marktstral3e und der Residenzstral3e zur Verfliigung.

Die U-Bahnstation ,Franz-Neumann-Platz“ befindet sich nord-6stlich von dem hier betroffenen
Gebaudeteil Hollanderstral3e 15 in knapp 400 m fu3laufiger Entfernung.

Die S-Bahnstation ,Alt-Reinickendorf* befindet sich in d. 2.600 m fuBBlaufiger Entfernung nordlich
von dem hier betroffenen Grundstiick.
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e Soziale Infrastruktur:
Fur die tagliche bzw. kurzfristige Versorgung stehen im Gehwegbereich im Quatrtier u.a. in der
Marktstral3e und insbesondre der Residenzstralie als Haupteinkaufsstral3e des Ortsteils mit
Einzelhandelskonzentration eine grél3ere Anzahl Geschéfte fur die kurz- und mittelfristige Ver-
sorgung zur Verfligung.
Fur die langfristige Versorgung steht eine beachtliche Geschaftskonzentration u.a. im Bereich
des angrenzenden Ortsteils Wedding mit der Millerstral3e als Haupteinkaufszone des Ortsteils
bzw. in der City u.a. auf der Friedrichstral3e bzw. am Alexanderplatz ab rd. 5 km Entfernung
oder am Kurfurstendamm bzw. in der Tauentzienstral3e ab einer Entfernung von rd. 6 km als
uberregionale Einkaufszonen zur Verfiigung.

Im Nahbereich bzw. im Gebiet befinden sich verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfih-
rende Schulen etc. und medizinische Versorgung mit gutem Angebot.

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 Beschéftigten 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 fiir 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 fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Im fuBlaufigen Nahbereich bzw. unmittelbar an den hier betroffenen Wohnblock bindet auf der
nordlichen Seite der das Grundstlick anbindenden 6ffentlichen Durchwegung ,Am Schéafersee*
der Schéaferseepark als kleinere Griinanlage mit dem ,Schafersee” an. In ca. 400 m fu3laufiger
Entfernung befindet sich der weitrdumige Schillerpark.

Der Volkspark Rehberge u.a. mit Goethepark befindet sich in ca. 2.000 m Entfernung (Luftlinie).

Der Stadtpark ,Grof3er Tiefgarten® ist ab rd. 4.800 m Entfernung erreichbar (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1930/1931
erfolgte die Errichtung des auf dem Grundstiick aufstehenden 3-geschossigen Mehrfamilien-
wohnhauskomplexes mit ca. 150 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten als Blockrandbebauung
an 4 den Block vollstdndig umschreibenden Straf3en bzw. 6ffentlichen Erschliefungsanlagen
z.T. auch lediglich nur als Fuf3- und Fahrraddurchwegungen.
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Ein Bauschein oder Unterlagen Uber eine Rohbau- bzw. eine Gebrauchsabnahme konnten in
der Bauakte des Aktenarchivs des zustandigen Bauaufsichtsamtes nicht mehr vorgefunden
werden, nachdem die Altakten vermutlich durch Kriegseinwirkung verloren worden sind.

Nach amtlichem Denkmalverzeichnis wird das Baujahr mit 1930/1931 ausgewiesen, womit der
Baubeginn offensichtlich im Jahre 1931 war und die Fertigstellung des Gebaudekomplexes
nach Sachlage im Jahre 1931 erfolgte.

1946

erfolgte mit Licence Nr. 452 3010 der franzésischen Militarverwaltung gemaf Bauschein Nr.
1829 vom 30.09.1946 die Instandsetzung einer Wohnung im Gebaudeteil Am Schéafersee 35
des Gesamtkomplexes (allerdings bereits auf dem dstlich angrenzenden Nachbargrundstiick).

1947

erfolgte mit Licence Nr. 452 3010 der franz6sischen Militdrverwaltung gemaf Bauschein Nr.
281 vom 14.08.1947 die Instandsetzung einer Wohnung im Gebaudeteil Am Schéfersee 33 des
Gesamtkomplexes (allerdings bereits auf dem dstlich angrenzenden Nachbargrundsttick).
Zeitgleich erfolgte eine Sanierung des Daches und des Gebaudeteils Brienzer Str. 26 nach er-
heblicher Durchfeuchtung aus dem Dachraum bis in das Kellergeschoss.

1949

erfolgte mit Licence Nr. 452 3010 der franzésischen Militdrverwaltung vom 19.08.1949 gemal3
Bauschein Nr. 429 vom 14.07.1949 der Abriss einer Mauer der Hausruine Am Schéafersee 21
des Gesamtkomplexes (allerdings bereits auf dem Ostlich angrenzenden Nachbargrundstuick).
Zeitgleich erfolgten Instandsetzungen schadhafter Schornsteine und Laufbohlen auf dem Dach
und die Dachdichtung sowie die Erneuerung des FuRbodens unterhalb der Schadstelle im Dach
des Geb&udeteils Am Schéafersee 51.

1950

erfolgten Sanierungsarbeiten in einer Wohnung im Gebaudeteil Am Schéfersee 43 im Zuge der
InstandsetzungsmalRnahmen des gesamten Wohnblocks.

Zusatzlich erfolgten Abbrucharbeiten bzgl. der Gebaudeteile Am Schéafersee 21, 23, 25, 27, 29,
31, 55, 57, 59, 61 u.a. auf dem 6Ostlichen Nachbargrundstiick der Gesamtanlage.

In dem Jahr erfolgte gleichfalls der Wiederaufbau der Gebaudeteile Am Schafersee 21, 23, 25,
27, 29, 31 (6stl. Nachbargrundstiick) und 53, 55, 57, 59, 61 gemal Bauschein 1077 vom 31.Juli
1950 nebst Herstellung der Entwésserungs- und der Warmwasserversorgungsanlagen gemar
Bauschein Nr. 1465 vom 14.09.1950 - die Rohbauabnahme erfolgte am 15.08.1950

1952
erfolgten Instandsetzungsmafinahmen in den Gebaudeteilen Hollanderstr. 12 und 13 im Bereich
einer Schlachterei und den dariber belegenen Wohnungen im Bereich von Schornsteinen.

1957

erfolgte die Neuherstellung des Fassadenputzes der Wohnhéauser Am Schéafersee 21-31 und
55-61 (z.T. auch auf den 6stl. Nachbargrundstiick der Siedlungsanlage) gemaf Bauschein Nr.
3576 vom 04.12.1957.

Zeitgleich erfolgte auf der Grundlage des Bauscheins Nr. 302 vom 21.10.1957 die Montage ei-
nes Leuchttransparents am Gebdaudeteil HollAnderstral3e 13, 14.

1958

erfolgte die Neuherstellung des Fassadenputzes der Wohnh&user Am Schéafersee 33-53 und
63-65 (z.T. auch auf den 6stl. Nachbargrundstiick der Siedlungsanlage) gemafR Bauschein Nr.
3577 vom 03.12.1957.
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Zeitgleich erfolgte die Neuherstellung des Fassadenputzes der Wohnhauser Brienzer Stral3e
und HollanderstralRe 11-16 gemald Bauschein Nr. 3578 vom 4.12.1957 und Bauschein Nr. 3579
vom 04.12.1957.

Die Fertigstellung der Putzarbeiten erfolgte am 27.01.1958

Zeitgleich erfolgte eine Umnutzung eines Zimmers und der Kiiche hinter dem Laden im Gebau-
deteil HollanderstralRe 13, 14 als Lagerraum gemafd Bauschein Nr. 413 vom 02.05.1958.

1966
erfolgte die Genehmigung des Lichtkastens an der Fassade tber dem Ladenlokal an dem Ge-
baudeteil Hollanderstral’e 14 gemaR Baugenehmigung Nr. 2296/1966 vom 09.08.1966.

1975

erfolgte die Umstellung und Erweiterung der Zentralheizungsanlage von festen auf fliissigen
Brennstoff mit Einbau der 3 Heizkessel und zum Einbau von 3 Lagerbehaltern fir Heizél mit ei-
nem Fassungsvermégen von je 60.000 L (Zusammen 180.000 L) im Gebaudeteil Holl&anderstr.
14 gemald Genehmigung des Senators fur Gesundheit und Umweltschutz vom 28.02.1975 (V/F
44-1796/72) mit Schlussabnahme am 01.09.1975.

1981
erfolgte die Errichtung von 2 aneinander gefertigten Tankanlagen mit einem Nenninhalt von
43.750 L und 69.780 L im Kellergeschoss des Gebaudeteils Hollanderstr. 14.

1988

erfolgte die Umstellung auf eine geschlossene Anlage mit Einbau von 3 Gussglieder-Heizkes-
seln im Kellergeschoss des Geb&udeteils Hollanderstr. 14 gemald Baugenehmigung Nr. D2 vom
17.05.1988.

2002
erfolgte die Aufstellung eines neuen Druckbehélters fir die Heizungsanlage im Kesselraum des
Gebaudeteils Hollanderstr. 14.

2003
erfolgte die Erneuerung eines Olbrenners am Kessel 2 (links) mit Datum vom 28.04.2003.

2000

erfolgte die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungs- und Teileigentume auf der Grundlage der
Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 4 vom 05.02.1998 (iber die mit Nrn. 1 bis 150 bezeichne-
ten Wohnungen und die mit Nrn. 1-150 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume
(Kellerraume) sowie die mit Nr. 151 bis 153 bezeichneten Gewerberdume auf dem Grundstiick
Am Schéfersee 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, Brienzer StralRe 42, 44, 46, 48, 50,
52, 54, 56 und HollanderstralRe 11, 12, 13, 14, 15, 16 (Flurstiick 318) gemal} Teilungserklarung
bzw. Bewilligungen vom 08.04.1998, 28.05.1999 und 28.04.2000 (UR-Nrn. 123/98, 254/99 und
73/2000, Notar Michael Arndt in Berlin) sowie notarieller Eigenurkunde des Notars Michael
Arndt vom 21.06.2000 mit Eintragungsdatum vom 17.07.2000.

2002

erfolgte nach Erteilung der Denkmalrechtlichen Genehmigung Nr. UD / 99/018 fiir die denkmal-
pflegerische Instandsetzung der Fassaden vom 16.02.1999 seitens des Bauaufsichtsamtes die
Mitteilung Uber das Ablaufen der Baugenehmigung mit Datum vom 31.07.2002 - ein Antrag auf
Verlangerung wurde nicht gestellt.
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2003

erfolgte gemanR Denkmalrechtlichem Bescheid Nr. Stapl. B 2 -DU / 33/2003 die Zusammenle-
gung der Wohnungen Nr. 115 und 116 gemaR Anderung vom 24.01.2006 zur Abgeschlossen-
heitsbescheinigung Nr. 4 vom 05.02.1998 flr die Wohnungen Nrn. 115 und 116 im Gebaudeteil
Brienzer Str. 44 aufgrund der Verschmelzung zu nur einem Wohnungseigentum als Nr. 115.

2005

erfolgte die Zustimmung vom 22.12.2005 zur Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung
Nr. 4 vom 05.02.1998 fur die Wohnungen Nrn. 35 und 36 im 2.0G im Gebaudeteil Am Schéfer-
see 51 aufgrund der Verschmelzung zu nur einem Wohnungseigentum als Nr. 35.

2006

erfolgte die Erlaubnis zum Betrieb einer seit dem 01.03.1995 bestehenden Kindertagesstatte
auf dem Grundstticksteil Hollanderstr. 14 mit Wirkung zum 01.01.2006 mit insgesamt 23 Plat-
zen fur Kinder ab 3 Jahren bis zur Einschulung mit Datum vom 14.12.2005.

AulRerdem erfolgte gemald Denkmalrechtlichem Bescheid Nr. Stapl. C 1 -DU / 41/2006 die Zu-
stimmung vom 20.04.2006 zur Anderung der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 4 vom
05.02.1998 fur die Wohnungen Nrn. 105 und 106 im EG im Gebaudeteil Brienzer Str. 46 auf-
grund der Verschmelzung zu nur einem Wohnungseigentum als Nr. 105.

AuRerdem erfolgte die Zustimmung vom 04.07.2006 zur Anderung der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung Nr. 4 vom 05.02.1998 fur die Wohnungen Nrn. 82 und 83 im Gebaudeteil Brienzer
Str. 54 aufgrund der Zusammenlegung beider Wohnungen allerdings bisher ohne Verschmel-
zung zu nur einem Wohnungseigentum (It. vorliegendem Grundbuch).

2011
erfolgte eine Mangelanzeige bzgl. der Heizungsanlage wegen starker Rauchentwicklung auf-
grund von RufR3en der Olfeuerungsanlage im Gebaudeteil HollanderstralRe 14.

2015

erfolgte der Erwerb des hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 133 im frei verfliigbaren Zu-
stand von der Aufteilerin des Grundstiicks als frihere Eigentimerin des hier betroffenen Woh-
nungseigentums durch die aktuelle Wohnungseigentiimerin.

In dem hier betroffenen Wohnungseigentum dirften vermtl. Mitte des Jahre 2015 im Zuge des
Bezugs der Wohnung durch die gegenwartige Wohnungseigenttimerin partiell Modernisierun-
gen bzgl. der Kichenausstattung und ggf. des Badezimmers vorgenommen bzw. veranlasst
worden sein (diesbzgl. liegen allerdings 6rtliche Feststellungen des Unterzeichneten aufgrund
fehlender Zuganglichkeit des betroffenen Wohnungseigentums anlésslich des Ortstermins nicht
Vor).

Umfassende bauseitige Mod.-/Inst.-MaRnahmen sind nach Sachlage im Zuge der Aufteilung
des Grundsticks in Wohnungs- und Teileigentume nicht vorgenommen worden. Auch nachfol-
gend sind nach Aufteilung des Grundstiicks keine durchgreifen Mod.-/Inst.-Maflinahmen durch-
gefuhrt worden.

e Art des Gebaudes:
Bei dem auf dem Grundstick aufstehenden Gebaude handelt es sich um einen von 4 Stral3en
bzw. Ful3- und Fahrraddurchwegungen allseitig umschlossenen 3-geschossigen Mehrfamilien-
wohnhauskomplex mit vollstandiger Unterkellerung und Kriechboden mit flach geneigtem Pult-
dach ohne Ausbaumaoglichkeit als Teil einer denkmalgeschutzten Gesamtanlage mit insgesamt
25 Treppenhausaufgangen sowie separatem Technikgebaude u.a. mit Kita und urspringlich
150 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten nunmehr als Sondereigentume nach Aufteilung des
Grundstucks (Flurstiick 318) im Jahre 2000.
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Aufgrund von Zusammenlegungen von horizontal benachbarten Wohnungseigentumen sind
diesbzgl. Wohnungseigentume zu jeweils nur einem Wohnungseigentum verschmolzen worden,
so dass nunmehr It. vorliegendem Grundbuch lediglich noch 149 Sondereigentume auf dem
Grundstuck vorhanden sind.

Zu den Wohnungseigentumen gehort jeweils ein Abstellkeller in dem jeweils betroffenen Ge-
baudeteil bzw. z.T. auch in anderen Gebaudeteilen. Zusatzliche Sondernutzungsrechte u.a. an
den nicht ausgebauten Dachrdumen zugunsten einzelner Wohnungen auf dem Grundstiick be-
stehen nicht.

Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 133 handelt es sich um die im 1. Oberge-
schoss postalisch rechts belegene 2 Zimmerwohnung im Gebaudeteil Hollanderstr. 15 nebst
Keller Nr. 133 vermtl. als Holzlattenverschlag im Gebaudeteil Am Schéafersee 47.

¢ Organisation des Gebaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudeteil Hollanderstr. 15 handelt es sich um ein
bis auf Trauthohe der weiteren Blockrandbebauung des Wohngebaudeblocks aufgehendes Vor-
derhaus mit dahinter etwa hélftig zusammen mit dem rechts angrenzenden Vorderhaus Hollan-
derstr. 14 belegenen Techniktrakt.
Bei dem Techniktrakt handelt es sich um ein hoch tber Terrain aufgehendes Untergeschoss mit
Nutzung als Heizungsraum nebst einem an der rickwartigen Vorderhausfront des Gebaudeteils
Hollanderstr. 15 hoch aufgehenden Schornstein des Blockheizwerks flir das gesamte Anwesen.
An den Heizungsraum bindet in dem Gebaudeteil gleichfalls ein ehemaliges Oltanklager im Un-
tergeschoss und dartber im nominellen Erdgeschoss eine ehemalige Wohnung mit Nutzung als
Kita an - an der Gebauderickseite sind hier eine separate Aul3entreppe in das Untergeschoss
und ein Trep-penhauszugang zu der separaten Nutzungseinheit im Hochparterre mit Zugang an
der Gebauderiickseite vorhanden.
Die an das Vorderhaus angrenzenden und die weiteren Gebaudeteile des Wohnblocks gehoéren
durchweg zu der auf dem Grundstlick belegenen baulichen Anlage als zusammenhangender
Wohnblock.

Vor dem hier betroffenen Geb&udeteil HollanderstralRe 15 als Vorderhaus der Blockrandbebau-
ung befindet sich kein Vorgarten 0.4. - der Hauseingang und die daneben belegene Gebaude-
durchfahrt in den Blockinnenbereich sind hier unmittelbar Gber den Blrgersteig aus dem o&ffent-
lichen Straldenraum zuganglich.

Unmittelbar hinter der Hauseingangstiir befindet sich ein kleiner Vorflur ohne Differenzschwelle
im Bereich des hinter die Fassade zurilickspringenden und insoweit gedeckten Hauseingangs-
bereichs, an den hinter dem Tirschlag gleich eine Differenztreppe mit 5 Steigungen auf das
Hochparterre-Niveau anbindet.

Im Hochparterre bindet rechts spannend eine Wohnung und links spannend ein externer Raum-
bereich der postalisch rechts spannenden Wohnung sowie der aufgehende Treppenlauf in die
Obergeschosse und ein abgehender Treppenlauf mit gleichfalls 5 Stufen zu einem hofseitigen
Windfang und anbindendem Treppenhausausgang an. An den Windfang bindet unterhalb des
aus dem Hochparterre aufgehenden Treppenlaufs gleichfalls die Zugangstir zu dem einge-
hausten Kellertreppenabgang an.

Eine Aufzugsanlage ist weder im Treppenhausaufgang noch als sogen. Fassadenaufzug vor-
handen.

Im Hochparterre bindet im Gebaudeteil Hollanderstr. 15 insoweit 1 Wohnung und in den weite-
ren Geschossen binden jeweils rechts und links spannend jeweils 2 Wohnungen respektive ins-
gesamt somit 5 Wohnungen an. Im Treppenhauskopf binden lediglich die im 2.0G belegenen
Wohnungen an - der dariiber belegene Rohdachboden als maximal ca. 1,00 m hoher Kriech-
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bzw. Revisionsboden als Gemeinschaftseigentum ist nach Sachlage Uber einen benachbarten
bzw. anderen Gebaudeteil innerhalb des Brandabschnitts zugénglich.

Das Kellergeschoss des hier betroffenen Gebaudeteils ist aus dem hofseitigen Windfang so-
wohl Gber den Hof des Anwesens als auch aus dem Treppenhaus selbst zuganglich (s.o.).

Im Kellergeschoss befinden sich einzelne Abstellkeller als Holzlattenverschlage und massiv
umbaute Raume u.a. als Hausanschlussraum (Elektro) mit zentralisierten Stromzéhlern sowie
ein Teil der aus dem Untergeschoss des riickwéartigen Gebaudetraktes einkoffernden Heizzen-
trale.

Der Kellerraum Nr. 133 befindet sich nicht in dem Gebaudeteil Hollanderstr. 15, sondern im Ge-
baudeteil Am Schéfersee 47 vermtl. als einfacher Holzlattenverschlag mit direktem Zugang des
Kellergeschosses Uber eine hofseitige Kelleraul3entreppe, aber nach Sachlage auch tiber das in
diesem Geb&udeteil belegene Treppenhaus.

Diesbzgl. Feststellungen konnten aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Kellergeschosses im
Gebaudeteil Am Schéafersee 47 anlasslich des Ortstermins nicht getroffen werden.

Die Hauseingangsbereiche der weiteren auf dem Anwesen belegenen Gebaudeteile weisen
gleichfalls in das Hochparterre aufgehende Differenztreppen und hofseitig abgehende Treppen
mit eingehausten Kellertreppenabgangen bzw. vereinzelt auch zusétzlich hofseitige Kellerau-
Rentreppen auf.

Gebaudedurchfahrten in den Blockinnenbereich bzw. den Hof des Anwesens u.a. mit hierin be-
legener Grinanlage nebst Kinderspielplatz sind lediglich im Geb&udeteil Holl&nderstr. 15 res-
pektive unmittelbar unterhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 133 und im Gebau-
deteil Brienzer Str. 48 vorhanden - die Bereiche weisen nach Sachlage keine Unterkellerung
auf.

Dauerhaft angelegte PKW-Stellplatze befinden sich nach o6rtlichem Eindruck nicht auf dem
Grundsttick. Ein temporéres Befahren ggf. durch Lieferfahrzeuge oder Handwerker u.a. wegen
der aus dem Hof des Anwesens zuganglichen Heizzentrale ist allerdings nicht auszuschliel3en.
Zusatzlich durfte der Mullgefal3transfer fur die regelmafige Millentleerung von dem Miallgefarf3-
stellplatz im Hofraum Uber die jeweilige Gebaudedurchfahrt erfolgen.

Die Grundrisszuschnitte der Ubereinanderliegenden Obergeschosswohnungenim Gebaudeteil
Hollanderstr. 15 entsprechen sich. Postalisch rechts befinden sich jeweils 2-Zimmerwohnungen
mit Kliche nebst Speisekammer, Diele/Flur nebst Abstellnische, nattrlich belichtetem und belif-
tetem Badezimmer und Loggia. Postalisch links befinden sich jeweils entsprechende, aber ge-
spiegelte Wohnungen.

Im Hochparterre befindet sich postalisch rechts eine 1¥2-Zimmerwohnung mit Kiiche nebst Spei-
sekammer, Diele/Flur nebst Abstellnische und natirlich belichtetem und bellftetem Badezim-
mer sowie Loggia.

Die postalisch links spannende Wohnung im Hochparterre stellt tatsachlich keine separate
Wohnung, sondern eine externe Erweiterung der im Hochparterre rechts belegenen Wohnung
mit Zugang aus dem Treppenhaus mit anbindendem Flur, hofseitigem Toilettenraum und stra-
Renseitig an den Flur anbindendem Y2 Zimmer nebst Loggia dar. Bei den beiden im Hochpar-
terre belegenen Nutzungseinheiten handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 132. Inso-
weit weist der Treppenhausaufgang tatsachlich nicht 6 Wohneinheiten bzw. Wohnungseigentu-
me, sondern tatsachlich lediglich 5 Wohneinheiten auf.

e Lage/Organisation des Sondereigentums:
Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 133 befindet sich im 1. Obergeschoss postalisch
rechts im Treppenaufgang des Gebaudeteils Hollanderstralle 15 mit Ausrichtung sowohl zur
stral3enseitigen Front nach Siden als auch zur hofseitigen Gebaudefront nach Norden.
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Nach vorliegendem Teilungsplan weist das Wohnungseigentum 2 Zimmer, Kiiche nebst Spei-
sekammer, Flur nebst Abstellnische/-kammer und ein natirlich belichtetes und beliftetes Bade-
zimmer sowie eine Loggia auf.

Eine Querbellftungsmdoglichkeit der Wohnung ist aufgrund der zweiseitigen Ausrichtung vor-
handen.

Die Raume weisen zufriedenstellende Lichtverhaltnisse auf. Nachteilig sind allerdings die Orien-
tierung der beiden Wohnrdume und der Loggia zur larmbelasteten Straf3e und die Lage unmit-
telbar oberhalb der Gebaudedurchfahrt mit larmendem Mullgefal3transfer und regelmaRigem
Personenverkehr aufgrund der Kita im Hofinnenbereich mit hierdurch haufig larmig zuschlagen-
der Stahlgitter-Toranlage.

Nachteilig ist gleichfalls die Orientierung der hofseitigen Raume mit Badezimmer und Kiiche zu
der unmittelbar angrenzenden hoch tber Terrain aufgehenden Heizzentrale im Untergeschoss
und der dahinter im Hochparterre anbindenden Kindertagesstatte mit weiterem Larmpotential.

Zu dem Wohnungseigentum Nr. 133 gehort der mit Nr. 133 bezeichnete Abstellkeller vermtl. als
Holzlattenverschlag im Kellergeschoss des Gebéaudeteils Am Schéfersee 47 mit Zugang Uber
dessen Gebéauderickseite mit dort belegener KellerauRentreppe - der ungedeckte FulRweg mit
einer fuBlaufigen Entfernung im Freien zwischen dem hier betroffenen Gebaudeteil Hollander-
str. 15 und dem Gebaudeteil Am Schéfersee 47 Gber den Hof des Anwesens betragt ca. 55 m,
womit auch diesbzgl. ein deutlicher Nachteil fiir das hier betroffene Wohnungseigentum besteht.

Dinglich oder schuldrechtlich vereinbarte Sondernutzungsrechte zugunsten des hier betroffenen
Wohnungseigentums bestehen nach Sachlage nicht.

e Art der Konstruktion:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Wohngebaudekomplex ist offenbar nicht konventionell als
Mauerwerksbau in den statisch erforderlichen Starken und Guten bzw. traditioneller Ausfuhrung
entsprechender Altbauten mit sich nach oben verjiingenden Wandstérken ausgefiihrt. Tatséach-
lich erfolgte die Ausflihrung in seinerzeit moderner Bauweise mit Innen- und AuRenwanden im
urspriinglichen Bestand in Schittbeton.
Ein Teil der Auf3en- und Innenwéande ist nach Sachlage durch Kriegseinwirkung zerstort wor-
den, wobei der gréf3te Teil der Umfassungs- und Trennwande nach Eintritt von Kriegszersto-
rungen im Zuge des Wiederaufbaus wiederverwendungsfahig war. Der Drempel wurde abwei-
chend mit Mauerziegeln errichtet, so dass ein horizontaler Putzriss zu den Schiittbetonwénden
entstand, der allerdings nicht konstruktiv, sondern lediglich thermisch aufgrund des unterschied-
lichen LAngenausdehnungsverhaltens der unterschiedlichen Baustoffe begriindet ist.

Im Zuge des Wiederaufbaus einzelner Gebéaudeteile des Wohnkomplexes in den Jahren 1950
und evtl. noch 1951 wurden tragende Wande aus Schlackebetonsteinen in 18 cm oder 20 cm
Starke verbaut. Nach vorliegenden Teilungsplanen weisen die AuRenwandumfassungen in allen
Geschossen eine Starke von 30 cm auf. Die Gebaudetrennwénde, die tragende Mittelwand pa-
rallel zu den AuRenwéanden und die Treppenhauswande weisen hiernach eine Starke von 20
cm aus Schuittbeton bzw. teilweise ggf. auch aus Schlackebetonsteinen mit in den Lagerfugen
eingelegtem Bewehrungsstahl auf. Wohnungstrennwéande sind mit 15 cm Starke ausgewiesen.
Leichte Wandscheidungen als Schlackeplattenwande o.a. weisen 7 cm Starke auf.

Die Fassaden weisen einen ca. 60 cm hoch aufgehenden Zementputzsockel und dartiber mine-
ralischen Kieselkratzputz nebst hell getbntem Anstrich (altrosa 0.4.) auf. Fensterfaschen sind
als profilierte Riefen eingezogen - die Rahmenprofile der Fenster sind gegen die Offnungsfligel
mit weilRem Anstrich dunkelbraun abgesetzt.

Die Gebauderickseiten weisen gleichfalls einen ca. 60 cm hoch aufgehenden Zementputzso-
ckel mit grauem Anstrich und dariiber eine mineralische Kieselkratzputzfassade mit hellbeigem
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Anstrich auf - Fensterfaschen sind hier nicht profiliert bzw. vorhanden und die Rahmenprofile
nicht von den Flugelprofilen der Fenster farblich abgesetzt.

Der ruckwartig auskoffernde Baukorper mit Heizzentrale, Oltanklagerraum etc. im Unterge-
schoss und dartber partiell aufgehendem Hochparterre mit Kindertagesstatte weist gleichfalls
einen mineralischen Kieselkratzputz allerdings weitgehend ohne einen Zementputzsockel mit
gleichfalls beigem Anstrich auf.

An der Gebauderickseite der Kindertagesstétte ist im Hochparterre ein Notausstieg tber ein
Fenster mit Fassadenleiter aus Stahl nebst Sicherungskorb verbaut.

Treppengelander der KellerauRentreppen sind gleichfalls als Stahlgitter-Umwehrungen ausge-
fuhrt.

Die Loggiabristungen der Wohnungen sind massiv aufgemauert und entsprechend der weite-
ren Fassade verputzt.

Der vor der rickwartigen Gebaudefront des mittig zwischen den Gebaudeteilen Hollanderstr. 14
und Hollanderstr. 15 errichtete opulente Schornstein mit festverbauter Wandleiter nebst Siche-
rungskorb zum Schornsteinkopf weist gleichfalls einen mineralischen Kieselkratzputz mit bei-
gem Anstrich entsprechend den Fassaden auf.

Ein sogen. Warmedammverbundsystem ist bisher weder an den stral3enseitigen noch an den
hofseitigen Gebaudefronten vorhanden.

Die Stutzwéande der KellerauRentreppen weisen Sichtmauerwerk als Verblenderschale auf. Kel-
leraul3entreppen weisen Rollschicht-Ziegelstufen z.T. mit Zementestrich bzw. auch Betonstufen
auf.

Die Grindung des Gebaudekomplexes erfolgte nach diesseitiger Einschatzung auf Stampfbe-
ton-Streifen-undamenten. Es ist eine Betonsohle mit Zementverbundestrich vorhanden. Die Ge-
schossdecke lber dem Kellergeschoss ist als schalungsraue Betondecke bzw. im urspringli-
chen Bestand noch als Stahlsteindecke 0.&. nebst Lagerhdlzern und Schlackenschittung o.a.
sowie Holzdielen- oder Terrazzoboden in den technischen Raumen bzw. Solnhofener Platten im
Hauseingangsbereich und im Hochparterre im Treppenhaus ausgefiihrt.

Uber den Wohngeschossen sind nach Sachlage Holzbalken-Einschubdecken mit Koksaschen-
bzw. Lehmschiittung auf Stakung und Holzdielung sowie unterseitiger Rohrputzdecke vorhan-
den. Badezimmer und Kiichen weisen ggf. Terrazzoboden o0.4. gleichfalls auf Stahlsteindecken
mit Nassbodenaufbau bzw. ggf. zwischenzeitlich dartiber aufgebachten keramischen Fliesen-
bbdden etc. auf.

Die Loggien sind vermtl. mit Stahlstein- oder partiell im Zuge des Wiederaufbaus mit Betonde-
cken ausgefuhrt und tGber Stahl-U-Profile in die Fassaden eingespannt bzw. an den Geschoss-
decken verwahrt und thermisch nicht tber sogen. Isokdrbe von dem Baukorper getrennt. Die
Loggien weisen nach Sachlage einen Nassbodenaufbau und einen unbekleideten Zementest-
richboden oder ggf. gleichfalls Terrazzoboden sowie unterseitigen Glattputz auf.

Die Treppenladufe und Geschoss- bzw. Zwischengeschoss-Podestflachen sind als Stahlsteinde-
cken bzw. -wangen oder aus Schuittbeton mit unterseitiger Wellblechschalung nebst Putztrager
und glatt gefilztem Kalkputz sowie verlorener Holzschalung als Stirnbrett zum Treppenauge hin
ohne Tronsolen 0.4. hergestellt. Inwieweit massive Betonstufen vorhanden sind, konnte anlass-
lich des Ortstermins nicht ermittelt werden. Nach diesseitigem Eindruck sind auf die Wangen
Holz-Tritt- und Setzstufen aufgesattelt und vollflachig mit Linoleumbelag bekleidet.

Es sind Holzstabgelander nebst Unter- und Obergurt als Holzhandlauf vorhanden. Die Podest-
flachen in den Obergeschossen weisen Holzdielung mit vollflachiger Bekleidung aus Linoleum
auf.
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Nach Sachlage sind die Treppen aus dem Hauseingangsbereich zum Hochparterre innerhalb
des jeweiligen Treppenhauses und von dort zu dem hofseitigen Windfang mit anbindendem
Ausgang und Kellertreppenzugang gleichfalls massiv ausgefihrt, aber weisen abweichend
Solnhofener Platten auf den Tritt- und Setzstufen sowie im Bereich der Hauseingange und auf
den Podestflachen auf.

Die Keller-AuRen- und Innentreppen sind vermtl. weitgehend aus Ziegelmauerwerk mit Roll-
schicht-Ziegelstufen bzw. z.T. auch als Stahlbetontreppen mit schalungsglatten Blockstufen und
wandverwahrtem Stahlgelander als einfacher Handlauf ausgefinhrt.

Das Dach ist als flach unter ca. 3° geneigtes zimmermannsmaéafRig abgebundenes Pultdach aus-
gefuihrt und weist als Kaltdachboden mit lichter Raumhohe von ca. 0,80 m an den hofseitigen
Gebaudefronten und ca. 1,10 m lichter Raumhdohe an den Vorderfronten lediglich einen Roh-
dachboden als Revisionsboden auf.

Die Decke uber dem 2. Obergeschoss ist entsprechend den Normalgeschossdecken als Holz-
balken-Einschubdecke ausgefiihrt - im Rohdachboden dirfte ein Holzriemenboden noch aus
dem urspriinglichen Bestand bzw. der Wiederaufbauphase vorhanden sein. Der jeweilige Drem-
pel ist gemauert und beidseitig verputzt.

Das jeweilige Pultdach tber den Geb&udeteilen weist eine Holzschalung vermtl. ohne Dam-
mung nebst Schwarzdecke und hofseitig vorgehéangte halbrunde Zinkblechrinnen nebst ent-
sprechenden Fallrohren auf.

Der Dachuberstand an den Gebaudevorderseiten weist nach 6rtlichem Eindruck eine Holzscha-
lung mit Anstrich (grau) auf.

Uber Dach aufgehende Schornsteinképfe sind nach 6rtlichem Eindruck nicht mehr vorhanden.
Tatsachlich ist vermtl. seit Errichtung des Geb&udekomplexes eine zentrale Heizungsanlage fur
den gesamten Komplex nebst zentraler Warmwasserversorgung vorhanden und weist einen
zentralen Schornstein hinter den Gebaudeteilen Holl&anderstr. 14/15 auf.

e Artdes Ausbaus:
Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums anlasslich des
Ortstermins wird der Ausbaustandard und Erhaltungszustand nach 6rtlichem Eindruck und
diesseitiger Einschéatzung wie folgt angenommen.

Waénde:

Der Hauseingangsbereich des Treppenhauses sowie das aufgehende Treppenhaus und der
Treppenabgang aus dem Bereich des Hochparterres zu dem hofseitigen Gebaudeeingang wei-
sen halbhoch einen pastellgelb getdnten Olanstrich mit dariiber in Handlaufhéhe umlaufendem
farblich dunkelgrau o.a. abgesetzten Holzfries auf. Die Oberwandflachen in dem hier betroffe-
nen Treppenhaus weisen entsprechend den weiteren Treppenhausaufgangen in dem Gebéau-
dekomplex einen gleichfalls glatt gefilzten Kalkputz nebst Olanstrich mit hellbeigem Farbton auf.

Die Treppenlaufwangen und Podestuntersichten bzw. der Treppenhauskopf des jeweiligen
Treppenhauses weisen gleichfalls glatt gefilzten Kalkputz auf und sind geschmacksneutral weif3
gestrichen.

Die Gelander-Holzstabe sind rotbraun abgesetzt - Unter- und Obergurt der Geldnder u.a. als
Handlauf weisen einen dunkelbraunen Anstrich auf.

Im Ubrigen sind massive und leichte Wandscheidungen verputzt und glattgefilzt sowie tapeziert
bzw. gestrichen oder teilweise auch gespachtelt und gestrichen.

Im Kellergeschoss sind weitgehend schalungsraue Schittbetonwénde ohne Anstrich und ent-
sprechende Betonstiitzen sowie teilweise auch verputzte Kalkputzwénde ohne Anstrich vorhan-
den.
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Im Dachraum als ungeteilte Grol3raumbereiche oberhalb des jeweiligen Treppenhauskopfes
sind Wandumfassungen als Drempel und vermtl. im Bereich der Gebaudetrennwénde bzw. der
Brandschutzabschnitte verputzt.

Innerhalb der Normalgeschoss-Wohnungen sind die Wandumfassungen gleichfalls mit glatt ge-
filztem Kalkputz versehen und teilweise tapeziert oder gespachtelt und gestrichen.

In den Kiichen sind vermtl. keramische Fliesenspiegel in Normalformat und je hach Mieter oder
Eigentimer eines Wohnungseigentums auch in groRen Formaten erst aus juingerer Zeit vor-
handen. Die Badezimmer weisen vermtl. durchgehend halb- oder zargenhohe normalformatige
und partiell gleichfalls groRformatige Keramikfliesung erst aus jingerer Zeit auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist nach Erwerb des Wohnungseigentums erst im
Jahre 2015 vermtl. im Badezimmer zargenhohe bereits neuzeitliche grof3formatige keramische
Fliesung ggf. in allerdings individuellem Dekor auf.

Die Kiiche weist gleichfalls vermtl. Uber den Arbeitszeilen einen keramischen Fliesenspiegel in
zeitgemalRen Formaten ggf. allerdings in individuellem Dekor auf. Die weiteren RAume weisen
vermtl. Tapetenbekleidung auf Kalkputz bzw. ggf. auch partiell Strukturputz o0.&. bzw. sonstige
Wandbekleidungen auf.

Bdoden:

Die Hauseingangsbereiche und das Hochparterre-Podest weisen Solnhofener Platten und die
Differenztreppen aus den Hauseingangsbereichen innerhalb des Treppenhauses weisen auf
Tritt- und Setzstufen gleichfalls Solnhofener Platten auf - die in die Obergeschosse aufgehen-
den Treppenlaufe und die Voll- und Zwischengeschosspodeste weisen auf den Tritt- und Setz-
stufen vollflachig Linoleumbelag (dunkelgrau 0.4.) auf.

Der innerhalb des Treppenhauses eingehauste Kellertreppenabgang weist nach ortlichem Ein-
druck eine Stahlbetontreppe mit entsprechenden Blockstufen ohne Bekleidung auf.

Im Kellergeschoss sind die Zementestrichbdden ohne staubbindenden Anstrich geblieben.

Innerhalb der Wohnungen sind technische Raume ggf. mit Terrazzobtéden versehen. Die Wohn-
raume und Flure weisen Holzdielenboden auf. Die Loggien weisen vermtl. unbekleideten Ze-
mentestrichboden oder gleichfalls Terrazzoboden auf.

Ggf. sind zwischenzeitlich in den Wohnungen je nach Nutzer bzw. Mieter oder Eigentimer indi-
viduelle Bodenbelage auf die Holzdielung oder den ggf. in den technischen Raumen und den
Loggien vermuteten Terrazzoboden als textiler Belag, Laminatboden oder in den Kiichen und
Badezimmern oder den Loggien als keramischer Fliesenboden aufgebracht worden.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums weisen die Kiiche und das Badezimmer
vermtl. einen keramischen Fliesenboden ggf. in individuellem Dekor auf. Die Loggia weist
vermtl. einen unbekleideten Zementestrich- oder Terrazzoboden auf.

Decken:
Die Raumdecken sind vermtl. auch in dem hier betroffenen Wohnungseigentum als Rohrputz-
decken noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten.

Im Kellergeschoss ist die Decke als unverputzte schalungsrauer Betondecke sichtbar geblie-
ben. Die Treppenlaufunterseiten des Treppenhauses und die Podestflachen weisen glatt gefilz-
ten Kalkputz mit Anstrich (weil3) auf. Der Treppenhauskopf befindet sich unterhalb des Roh-
dachbodens im 2. Obergeschoss ohne Zugang zum Dachboden - der Zugang zum Dachboden
erfolgt vermtl. Gber ein benachbartes bzw. anderes Gebaude des Komplexes.
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Im Dachraum weist das Pultdach nach diesseitiger Einschatzung lediglich eine unbekleidete
Holzschalung ohne Dammung oder Unterdecke auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck sind in den technischen Raumen vermtl. Holz-Verbundfenster noch
aus dem urspringlichen Bestand oder aus der Wiederaufbauphase vorhanden, wobei die an
die Kiichen anbindenden Speisekammern vermtl. Holz-Einfachfenster aufweisen.

In den Wohnrdumen sind nach diesseitigem Eindruck weitgehend bzw. vermtl. aufgrund der
Denkmaleigenschaft des Komplexes durchgehend Holz-Kastenfenster mit altbautypischer
Sprossung noch aus dem urspringlichen Bestand vorhanden. Die Loggien weisen Holz-Kasten-
Fensterturen auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist nach 6rtlichem Eindruck gleichfalls an der stra-
Benseitigen Gebaudefront Holzkasten-Fenster bzw. eine Holzkasten-Fenstertlir zur Loggia auf.
An der hofseitigen Front weisen Kiiche und Badezimmer vermtl. Holzverbundfenster und die
kleine Speisekammer noch ein Holz-Einfachfenster auf.

Die Treppenhausfenster sind als einfachverglaste Fenster nebst kleinteiliger Sprossung noch
aus dem urspringlichen Bestand erhalten.

Die hofseitig Uber Terrain liegenden Kellerfenster sowie die in gemauerten Kellerlichtschachten
belegenen Kellerfenster sind weitgehend als Holz-Einfachfenster ausgefihrt.

In dem Rohdachboden als Revisionsbhoden o0.4. weisen die hofseitigen Drempel kleine Liftungs-
lamellen zur Dauerventilation des Kaltdachbodens auf. Der stral3enseitige Drempel weist keine
Beluftungsoffnungen auf. Zinkblechluken o.a. sind in den Pultdachflachen nicht vorhanden. Auf
Hohe des Schornsteinkopfes weist der Gebaudeteil Hollanderstr. 15 offenbar einen Dachaufbau
Uiber dem Rohdachboden vermtl. mit Zugang auf die Dachflache auf.

Die Fenster weisen Zinkblech-Sohlbankbekleidungen und Holzlateibretter auf. Rollladenanlagen
sind lediglich in den im Hochparterre belegenen Wohnungen an den stralen- und den hofseiti-
gen Gebaudefronten mit Holz- oder Kunststoff-Rollladen vorhanden.

Taren:

Die Hauseingangstir in der straf3enseitigen Front des hier betroffenen Gebaudeteils ist als
Holzrahmentir mit horizontal gesprossten Einfachglasausschnitten und feststehendem Ober-
licht nebst grof3flachiger Einfachverglasung noch aus dem urspringlichen Bestand nebst me-
chanischem TurschlieRBer vorhanden.

Die hofseitige Ausgangtiir des Treppenhauses ist entsprechend der Kellerzugangstir des im
Treppenhaus eingehausten Kellertreppenabgangs als einfache Holz-Fillungsttr in Holzzarge
gleichfalls nebst kleinteilig gesprossten Einfachglasausschnitten aus dem urspriinglichen Be-
stand erhalten.

Wohnungseingangstiren sind als einfache Mehrfullungstiren mit Weitwinkelspion noch aus
dem urspringlichen Bestand erhalten und weisen Tirfutter und -bekleidungen auf.

Raumtiren innerhalb der Wohnungen sind nach Sachlage gleichfalls noch aus dem urspringli-
chen Bestand als einfache Holzplatten- oder Holzfullungstiren in Holzzargen bzw. mit Holzfut-
tern und -bekleidungen erhalten.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist nach Sachlage einen entsprechenden Ausbau-
standard auf - die Wohnungseingangstir weist abweichend 2 Zylinderschlésser auf.

Die weiteren Kellerzugangstiren u.a. tiber die Kelleraul3entreppen sind gleichfalls als einfache
Mehrfullungstiren mit Einfachglasausschnitten erhalten oder als Stahlblechtiren ersetzt. Tech-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 26 von 67



Ll

ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

nische Nebenraume im Kellergeschoss weisen Stahlblechtiiren in T30-Qualitat auf. Die Abstell-
keller sind als Holzlattenverschlage mit entsprechenden Turen ausgefihrt. Der Abstellkeller fur
das hier betroffene Wohnungseigentum im Kellergeschoss des Geb&udeteils Am Schéfersee 47
ist vermtl. gleichfalls als Holzlattenverschlag ausgeftihrt.

Im Treppenhauskopf befinden sich lediglich die Eingangstiren der im 2. Obergeschoss belege-
nen Wohnungen.

Elektroinstallationen:

Elektrische Steigeleitungen sind nach Sachlage bereits Anfang der 1950er Jahre bzw. zuletzt
vermtl. im Zuge der Zentralisierung der Stromzahler in den 1990er Jahren verstarkt bzw. erneu-
ert worden. Fur die Wohnungen sind durchweg Wechselstromzahler im Z&hlerraum des Ge-
b&audeteils vorhanden.

Der Einbau der Klingel- und Gegensprechanlage im Treppenhaus des hier betroffenen Gebau-
deteils weist Unterputz-Installationen auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist nach diesseitiger Einschatzung unter Putz verleg-
te Elektroinstallationen mit einer allenfalls durchschnittlichen Anzahl an Stromkreisen auf. Die
Elektroinstallationen sind nach diesseitiger Einschatzung seit Errichtung des Gebaudekomple-
xes bereits umfassend erneuert worden. Im Zuge der Zentralisierung der Stromzéahler im Keller-
geschoss des Gebaudeteils wurde vermtl. ein zeitgerechtes Sicherungstableaus nebst Siche-
rungsautomaten und Fl-Schutzschalter eingebaut.

In dem hier betroffenen Wohnungseigentum sind vermtl. bereits Rauchwarnmelder installiert
worden.

Ein Breitbandkabelanschluss sowie Telefonanschliisse sind nach Sachlage auf dem Grund-
stuck und in dem hier betroffenen Wohnungseigentum vorhanden.

Der Treppenhausaufgang weist eine zentrale Klingelanlage mit Gegensprechanlage auf - die
Tirklingeln selbst weisen zeitgerechte Klingeltaster auf.

Im Treppenhaus sind neuzeitliche deckenverwahrte Lampen vorhanden. Die Steuerung der
Treppenhausbeleuchtung erfolgt nach Sachlage Gber Bewegungsmelder. In dem Treppenhaus-
aufgang sind nach ortlichem Eindruck gleichfalls Rauchwarnmelder vorhanden.

Im Kellergeschoss sind Feuchtrauminstallationen als Mantelkabel mit Schildkrétenlampen und
Langfeldleuchten vorhanden - die Lichtschaltung ist hier manuell zu bedienen.

Im Hof sind im Bereich der hofseitigen Gebdudeausgénge neuzeitliche wandverwahrte Aul3en-
leuchten vermtl. mit Steuerung Uiber Bewegungsmelder und Dammerungsschalter vorhanden.
Pollerleuchten der Hofzuwegungen u.a. zum Miillgefaf3stellplatz weisen vermtl. gleichfalls
Dammerungsschalter auf.

Heizung:

Die Wohnungen sind vermtl. an eine zentrale Gas-Heizung mit vermtl. 3 Gas-Heizkesseln in
Kaskadenschaltung angeschlossen und weisen vermtl. aus einem alteren Bestand einer vor-
mals vorhandenen Koks-Zentralheizung erhaltene Vorwandinstallationen als Stahlrohr-Vor- und
Rucklaufleitungen nebst Guss- und ggf. teilweise bereits Plattenheizkérpern nebst Thermostat-
regelventilen auf.

In dem hier betroffenen Wohnungseigentum sind vermtl. gleichfalls Gussglieder- und Platten-
heizkorper nebst Vorwandinstallationen vorhanden.

Das Treppenaus, das Keller- und das Dachgeschoss sind nach 6rtlichem Eindruck bzw. diessei-
tiger Vermutung nicht beheizbar.
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Nach vorliegendem Energieausweis und drtlichem Eindruck erfolgt die Warmwasserversorgung
gleichfalls zentral Uber die Heizungsanlage u.a. mit gro3volumigen Warmwasserspeichern und
evtl. verfligbarer Zirkulationsleitung.

In der Heizzentrale ist vermtl. ein separater Kaltwasseranschluss mit Sandmannhahn als Full-
armatur der Heizungsanlage nebst einfachem emailliertem Stahlblech-Ausgussbecken vorhan-
den.

Gartensprengventile sind an der hofseitigen und teilweise den vorderen Gebaudefronten zu den
FuR3- und Fahrraddurchwegungen mit jeweils separatem Sprengwasserzahler vorhanden.

Sanitarausstattung:

Die Badezimmer weisen vermtl. durchweg Einbauliegewannen, Waschtische und bodenstehen-
de WC-Becken nebst tiefhangenden Spilkasten bzw. ggf. noch Durchspulern und in Schachten
bzw. Wandschlitzen verzogene Ver- und Entsorgungsleitungen auf. Ein Teil der in dem Gebau-
dekomplex belegenen Wohnungen dirfte bereits moderne Objektausstattungen aus den letzten
10 bis 20 Jahren aufweisen.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist eine vermtl. auf Poresta-Wannentrager eingebau-
te emaillierte Stahlliegewanne mit eingefliester Wannenschiirze und Einhebel-Mischbatterie, ei-
nen Porzellan-Waschtisch mit Einhebel-Mischarmatur und ein bodenstehendes Porzellan-WC-
Becken mit tiefhangendem Kunststoff-Spulkasten auf.

Die Objekte sind vermtl. durchweg geschmacksneutral (weif3) und die Armaturen sind durchweg
verchromt.

Frisch- und Abwasserinstallationen sind vermtl. in Wandschlitzen unter Putz verzogen und in-
soweit nicht sichtbar.

Das Fallrohr der Abwasserleitung ist ggf. noch als Faserzementrohr aus der Wiederaufbaupha-
se Anfang der 1950er Jahre erhalten und die Frischwasserleitung als Stahlrohrleitung ist ggf.
partiell nach Rohrbriichen bereits mit Trennung Uber Rotgussarmaturen als Kupferohrleitung
erneuert worden. Im Kellergeschoss sind Abwasserleitungen vermtl. partiell bereits als Hart-
PVC- oder SML-Rohr und Frischwasserleitungen ggf. auch als Edelstahlrohrleitungen erneuert
worden.

Das hier betroffene Badezimmer weist vermtl. bereits Anschlussleitungen als Hart-PVC-Abwas-
serleitungen und Frischwasserleitung als Kupferrohrleitungen auf. Inwieweit eine Warmwasser-
zirkulationsleitung verfugbar ist, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden - diesseitig
wird davon ausgegangen, dass eine Zirkulationsleitung vorhanden ist.

Ein Waschmaschinenstellplatz mit einem Waschmaschinenanschluss und -direktablauf ist
vermtl. nicht im Badezimmer, sondern allenfalls in der angrenzenden Kiiche vorhanden.

Kldchenausstattungen:

Die Kiiche des hier betroffenen Wohnungseigentums weist vermtl. eine Einbauarbeitszeile mit
den Ublichen Elektrogeraten sowie ausreichendem Schrankraum und eine in die Arbeitszeile in-
tegrierte Nirosta-Einfachspuile nebst Einhebel-Mischarmatur auf.

Der hier betroffene Gebaudeteil weist einen Gasanschluss auf - insoweit ist unklar, ob die Her-
de in dem Gebaude ggf. mindestens teilweise mit Gas betrieben werden.

Zusétzlich durfte eine Waschmaschine in der Kiiche mit separatem Frisch- und Abwasseran-
schluss vorhanden sein.

Eine elektrisch betriebene Zusatzliftung in der hofseitigen Fassade ist in der Kiiche nicht vor-
handen.
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Installationen sind vermtl. gleichfalls als Unterputzinstallationen entsprechend dem angrenzen-
de Badezimmer vermtl. in einem gemeinsamen Installationsschacht bzw. Wandschlitz verzogen
und insoweit nicht sichtbar.

e Brutto-Rauminhalt:
Der anteilige Brutto-Rauminhalt (DIN 277 - 1:2005 - 02) des hier betroffenen Wohnungseigen-
tums bleibt hier unbertcksichtigt - ohne Ansatz.

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des hier betroffenen Wohnungseigentums betrégt fur den
Wohngebaudekomplex entsprechend der Miteigentumsquote von 5.943/1.000.000 insgesamt
ca. 102,50 m2 bei einer gesamten Brutto-Grundflache des Wohngebaudekomplexes von ca.
17.248,00 m? nach diesseitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung bzw. der amtlichen Flurkarte und Auswertung der anlasslich des Besichtigungster-
mins aufgenommenen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aulenanlagen:
Die mit flachen Hochborden abgesetzten Zuwegungen der Hauseingénge in der 6stlichen Front
des Gebaudekomplexes weisen Kleinsteinpflasterung und die vor der Gebaudefront belegenen
Vorgarten Rasenbesatz und partiell dichten Buschbesatz auf. Zu der mit Kleinsteinpflasterung
befestigten FuRdurchwegung vor der Grundstticksfront zur geschiitzten Griinanlage zwischen
dem Schaferseepark und der Hollanderstral3e weist die Rasenflache des Vorgartens weder eine
Hochbordeinfassung noch eine sonstige Einfriedung auf.
Der vor der nordlichen Grundsticksfront belegene Vorgarten mit dichtem Busch- und partiellem
Baumbestand gehort als sogen. Grundstlicksmaske nicht mehr zu dem hier betroffenen Grund-
stiick, sondern gehort tatséachlich bereits zum Bereich der dffentlichen ErschlieBungsanlage
,Am Schafersee®, wobei ggf. die gartnerische Pflege seitens des hier anliegenden Gebaude-
komplexes miterledigt wird.
Vor den weiteren Grundsttcksfronten befinden sich keine Vorgarten o.a. Hier grenzenden die
auf dem Anwesen aufstehenden Gebaudeteile unmittelbar an den offentlichen StralRenraum im
Bereich der Blrgersteige.

Der Blockinnenbereich weist im Bereich der Zuwegungen unmittelbar hinter der Gebaudedurch-
fahrt im Geb&udeteil Hollanderstral3e 15 eine grof3flachige asphaltierte Rangierflache fir Liefer-
fahrzeuge u.a. vermtl. fir die Heizzentrale in der 1%2-geschossigen Hofbebauung mit mehreren
Heizkesseln im Untergeschoss sowie den Miillgefaltransfer auf.

Ansonsten weisen die befestigten FulRdurchwegungen Betonwegeplattierung und Kleinstein-
pflasterung ohne Hochbordeinfassung zu den angrenzenden Rasen- und Beetflachen auf. Die
Freiflachen des Anwesens im Blockinnenbereich sind weitgehend unbefestigt und mit Vegetati-
onsbesatz als Rasenflachen und punktueller Verdichtung mit Buschwerk und Baumbestand an-
gelegt und weisen eine zentrale Spielplatzanlage u.a. mit Sandkasten etc. sowie Gartenbanken
als Sitzmobiliar auf.

Ausgewiesene PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Das Grundstiick mit aufstehendem weitgehend unterkellertem 3-geschossigen Wohngebaude-
komplex mit flach geneigtem Pultdach tGber einem Kriechboden und Fertigstellung im Jahre
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1930/31 weist urspringlich vermtl. ca. 150 Wohnungen und 3 Ladeneinheiten in insgesamt 25
Gebaudeteilen mit separaten Treppenhausaufgangen auf.

Nach Bildung von Wohnungs- und Teileigentum waren zunachst 153 Sondereigentume vorhan-
denen. Von den 153 Sondereigentumen sind nach Aufteilung insgesamt 4 Wohnungen mit je-
weils einem weiteren Wohnungseigentum verbunden und verschmolzen worden, so dass nhun-
mehr lediglich noch 149 Sondereigentume auf dem Grundsttick vorhanden sind. Zusatzlich
wurden 2 weitere Wohnungseigentume baulich miteinander verbunden, aber eigentumsrechtlich
nicht miteinander verschmolzen.

Auf dem Grundsttick befinden sich aul3erdem Dachrdume als Revisionsboden ohne Ausbau
oder Ausbaumdoglichkeit, die als Gemeinschaftseigentum nicht mit Sondernutzungsrechten etc.
belegt sind. Die im Kellergeschoss belegenen Kellerrdume als Holzlattenverschlage sind jeweils
Teil des jeweiligen Sondereigentums.

Sondernutzungsrechte sind nach vorliegender Teilungserklarung auf dem Grundsttick nicht vor-
handen.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 133
als 2-Zimmerwohnung mit Kiiche nebst Speisekammer, Flur nebst Abstellkammer oder -nische
und einem natdrlich belichteten und bellfteten Badezimmer sowie einer Loggia.

Zu dem Wohnungseigentum gehdrt gemaf Ausweisung in der Teilungserklarung und dem vor-
liegenden Wohnungsgrundbuch auRerdem der Kellerraum Nr. 133 in dem fu3laufig tber den
Hof ca. 55 m weit entfernten Gebaudeteil Am Schéfersee 47 im Kellergeschoss mit Zugang
Uber eine hofseitige Kelleraul3entreppe.

e Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 133 betrdgt nach Angabe der
zustandigen WEG-Verwaltung ca. 58,78 m? - eine Ausweisung der Wohnungsgrdl3e ist in der
vorliegenden Teilungserklarung nicht vorgenommen worden.
Angaben Uber die Grélie des Wohnungseigentums konnten seitens der Wohnungseigentimerin
als Schuldnerin in dem hier anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahren auf diesseitige Anfor-
derung beigebracht werden.

Nach diesseitiger Ermittlung anhand der Teilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 05.02.1998 betragt die Wohnflache auf der Grundlage der dort ausgewiesenen Bemaf3ung
ca. 58,42 m2 unter Berticksichtigung der Freisitzflache mit ¥ der Grundflache von ca. 2,39 m2
gemal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin.

Die nach Angabe der WEG-Verwaltung ausgewiesene Wohnflache von ca. 58,78 mz2 ist insoweit
der GroRenordnung nach zutreffend und wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermitt-
lung zugrunde gelegt.

e Miet-Ertrage:
Das Wohnungseigentum wird durch die Wohnungseigentimerin eigengenutzt. Auf dem Klingel-
tableau ist lediglich der Name der Wohnungseigentiimerin selbst ausgewiesen - eine Vermie-
tung liegt insoweit nicht vor. Ein Mietertrag wird insoweit nicht erzielt.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsiiblichen Mieththen als Nettokaltmieten
fir vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr von 1919 bis 1949 in einfacher
Wohnlage mit Sammelheizung und Badezimmer in der Wohnung sowie Grél3en
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— bis unter 40 m2 in einer Spanne von 6,50 €/m? bis 10,74 €/m? bzw. i.M. 7,96 €/m?

— von 40 m2 bis unter 60 m2 in einer Spanne von 5,99 €/m? bis 9,35 €/m? bzw. i.M. 7,03 €/m?
— von 60 m2 bis unter 90 m2 in einer Spanne von 5,55 €/m? bis 8,82 €/m? bzw. i.M. 6,54 €/m?
— von 90 m2 bis unt. 105 m? in einer Spanne von 4,93 €/m? bis 9,97 €/m? bzw. i.M. 6,33 €/m?
— ab 105 mz2 in einer Spanne von 5,34 €/m? bis 9,02 €/m? bzw. i.M. 6,61 €/m?

Gemal} Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 des 1VD Berlin-Brandenburg ergibt sich die typi-
sche Mietpreisspanne (Marktmiete) fur Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von 1900
bis 1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in einer Spanne von 11,50
€/m? WIl. bis 13,00 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 12,50 €/
m2 Wil. bis 15,00 €/m? Wfl, wobei hierfir von Weitervermietung bezugsfreier Wohnungen mit
GroRRen zwischen 60 m2 und 120 m2 bzw. i.M. 90 m2 bei 2 bis 4 Zimmern, mittlerem bis gehobe-
nem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisierungen gehoben), nor-
malem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und tberwiegend modernisiert), Mietvertragen
mit gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne Betriebs- und Heizkosten
und ohne Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die Schwerpunktmiete (ohne
Baujahresklassifizierung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf bei
10,50 €/m? WAl. und in mittlerer bis guter Wohnlage bei 12,25 €/m? Wfl. bei geringem Preisan-
stieg bis 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemald Wohnmarktreport Berlin 2024 von April 2024 (20. 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 fur Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 13407 (Alt-Reinickendorf)
10,70 €/m? WAl. (Spanne von 6,35 €/m? bis 22,82 €/m? bei Ansatz 60,00 m? Wfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund oéffentlicher Férderung o.a. besteht nach Auskunft der zustan-
digen WEG-Verwaltung bzw. diesseitigem Kenntnisstand nicht - die betreffende Wohnflache ist
preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittiung des betroffenen Wohnungseigentums eine
Kapitalisierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortslblichkeit in Ansatz zu bringen,
wobei allerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse® mit max. 10 % uber der
Ortsublichkeit bei Neuvermietung zu bertcksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund ei-
ner gegentber der Ortslblichkeit deutlich unterpreisigen Miethdhe sind hier aufgrund der be-
stehenden Eigennutzung und insoweit kurzfristig freien Verfligbarkeit nicht zu bericksichtigen.
In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird der ortsiibliche Mietansatz ungemindert zu-
grunde gelegt.

Der marktiibliche Mietansatz fir das Bewertungsobjekt als Obergeschosswohnung unmittelbar
oberhalb einer dauerventilierten Gebaudedurchfahrt mit Liefer- und Personenverkehr (Heizzen-
trale und Kindertagesstatte) mit laut zufallendem Stahlgitter-Doppelfligeltor und Larmbelastung
durch den turnusméaRigen Mullgefal3-Transfer der Millgefalie eines Teils des gesamten Gebau-
dekomple-xes sowie der Stérungen durch die unmittelbar an den Gebéaudeteil anbindenden
Uber Terrain aufgehende Heizzentrale mit unmittelbar dahinter im Hochparterre anbindender
Kindertagesstatte und hierdurch bewirkten mindestens temporér vorliegenden Larmbelastungen
sowie der stark larmbelasteten Hollanderstrafl3e u.a. mit Schwerlast- und Linienbusverkehr auf
Hohe einer Stauzone vor der Ampelkreuzung zur Brienzer Strafl3e mit einer anrechenbaren
GrofR3e von ca. 58,78 m2 Wil. bzw. 2 Zimmern, Kiiche nebst Speisekammer, Flur nebst Abstell-
kammer bzw. -nische und natirlich belichtetem und beliiftetem Badezimmer sowie einer stra-
Renseitigen Loggia innerhalb des hier betroffenen Treppenhausaufgangs mit lediglich 5 Wohn-
einheiten bei allerdings urspringlich 153 bzw. nach Zusammenlegung von Wohnungen noch
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149 Sondereigentumen bzw. 146 Wohnungs- und 3 Teileigentumen als Laden (mit bereits lan-
gerem Leerstand) in dem Wohnblock auf dem Grundstiick und Lage des hier betroffenen Woh-
nungseigentums im 1. Obergeschoss mit Orientierung des Wohn- und des Schlafzimmers sowie
der Loggia nach Siden zur larmbelasteten Hollanderstraf3e als ortliche Hauptdurchgangstrafie
in einem denkmalgeschitzten Wohnblock eines Denkmalbereichs in einem einfachen Kiezquar-
tier mit Ausweisung als einfache Wohnlage gemalf StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel
in hiernach zentraler Stadtlage bei guter Versorgungslage und guter technischer und sozialer
Infrastruktur sowie unter Berlicksichtigung der gegenwartigen Marktlage und der seit dem
18.05.2013 geltenden ,Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal3 8 558 Absatz 3
BGB (Kappungsgrenzen-Verordnung vom 10.04.2018 mit Gultigkeit ab dem 11.05. 2018 bis
zum 10.05.2023 und Verlangerung zuletzt seit dem 25.03.2023 um weitere 5 Jahre bis nunmehr
den 10.05.2028)" mit hierdurch begrenzter Moglichkeit der Mietpreiserhéhung um lediglich 15 %
innerhalb von 3 Jahren sowie der seit dem 01.06.2015 nach Rechtsverordnung in ganz Berlin in
Kraft getretenen sogen. Mietpreisbremse etc. mit derzeit bestehender Verlangerung bis ein-
schlie3lich 31.05.2025 auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigengenutz-
tem Wohnraum ohne Durchfuihrung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Moder-
nisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 % fir den Neubau von vergleichbaren Wohnungen
mit maximal rd. 10 % Uber der Ortslblichkeit ist in Ansehung des insgesamt zufriedenstellenden
Erhaltungszustandes und des vermtl. insgesamt nur geringen Modernisierungsgrades des Ge-
baudekomplexes und des nachteiligen energetischen Zustands noch als Zentralheizung mit
Gasversorgung als vossilem Energietrager ohne Warmedammverbundsystem an den Fassaden
und der noch vorhandenen Holz-Kastenfens-ter bzw. der aus &lterem Bestand erhaltenen Holz-
Verbundfenster u.a. innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums und der nur einfach-
verglasten Treppenhausfenster der unbeheizten Treppenhausaufgange sowie der fehlenden
Warmedammung unter der Geschossdecke im Bereich der Gebaudedurchfahrt und der fehlen-
den Dammung der Kellerdecken sowie in Ansehung der Marktlage in Anlehnung an den aktuel-
len Mietspiegel noch unter dem unteren Rahmenwert fur einfache Wohnlagen bei Neuvermie-
tung gemalf Veroffentlichung des IVD-Berlin-Brandenburg e.V. mit 10,00 m2/Wfl. fir das Woh-
nungseigentum respektive die Wohnung incl. der zugehérigen Kellerflache in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
58,78 m2 x 10,00 €/m? = 587,80 €/Monat

e Bewirtschaftungskosten:
Die Hohe des Wohngeldes flr das hier betroffene Wohnungseigentum betragt nach vorliegen-
den Unterlagen der zustandigen WEG-Verwaltung 421,83 €/Monat incl. Erhaltungsriicklage ent-
sprechend 7,18 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 58,78 m2 Wohnflache.

Wohngeldriickstande fur das hier betroffene Wohnungseigentum bestehen in Héhe von
14.350,59 € zzgl. Anwalts- und Gerichtskosten.

Fur weitere Sondereigentume auf dem Grundstiick bestehen nach Mitteilung der WEG-Ver-
waltung Wohngeldriickstande in Hohe von insgesamt 18.656,76 €.

Die Erhaltungsricklage betragt zum 31.12.2024 nach vorliegender Mitteilung der WEG-Ver-
waltung 1.118.204,15 €.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fur 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
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben uUber die tatsdchlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlageféhige Betriebskos-
ten entbehrlich.
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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
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2023 gemaf3 Modellan-
satz wie folgt:

Wohnungseigentum Nr. 133
Verwaltungskosten

1 x WE x 405,00 €/a = 405,00 €/a

Instandhaltungskosten

13,20 €/m? x 58,78 m2 WHAl. = 775,90 €/a

Mietausfallwagnis

7.053,60€x2 % = 141,07 €/a
1.321,97 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fur das Wohnungseigentum Nr. 133
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 18,7 % vom fiktiven Rohertrag bei 10,00 €/m2 Wfl. und
Ansatz von ca. 58,78 m2 Wfl. entsprechend rd. 1,87 €/m2 Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten
werden nicht bertcksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden.

— Die Anstriche der Fenster und der Hauseingangstiren sowie der noch aus dem urspringli-
chen Bestand erhaltenen Holzrollladen sind teilweise verbraucht.

— Die straBenseitige Putzfassade weist partiell Schaden und horizontale Risshildungen zum
Drempel im Dachbereich auf. Der Anstrich weist Staubbindungen und die hofseitige Gebau-
defront weist teilweise Rostfahnen aufgrund eingeschlagener Négel o0.4. in das Mauerwerk
unter dem Putz auf.

— Der Anstrich des Dachlberstands an der stral3enseitigen Gebaudefront ist stark verbraucht.

— Der Schornsteinkopf ist partiell stark verruf3t bzw. weist diesbzgl. Ablauffahnen auf.

— Die Treppenhausdekorationen weisen partiell deutliche Gebrauchsspuren u.a. aufgrund ei-
nes friheren Durchfeuchtungsschadens auf.

— Die Solnhofener Platten im Hauseingangsbereich sind teilweise gerissen.

Weitere nennenswerte Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich
des Besichtigungstermins hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums nicht festgestellt werden.

Ein Kostenaufwand als zuséatzlicher Einschuss bzw. zu erwartende Sonderumlage in die Rick-
lage fur die am Gemeinschaftseigentum vorliegenden Mé&ngel oder Schaden ist bei insgesamt
auskommlicher Instandhaltungsriicklage vermtl. nicht in Ansatz zu bringen.

Ein aktueller Beschluss zur Leistung einer Sonderumlage nach dem hier zugrunde gelegten
Bewertungsstichtag ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 133 konnten Mangel anlésslich des
Besichtigungstermins aufgrund der fehlenden Zugéanglichkeit des Wohnungseigentums anlass-
lich des Ortstermins nicht festgestellt werden - allerdings sind hier die Fensteranstriche in be-
sonderer Weise verbraucht.
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Diesseitig wird davon ausgegangen, dass die im Zuge eines Neubezugs des Wohnungseigen-
tums die Durchfihrung turnusmafiger Schdnheitsreparaturen sowie ggf. Bodenbelagsarbeiten
und Fliesenarbeiten und die Erneuerung der Kiichenausstattung sowie ggf. der Sanitarobjekte
erforderlich wird.

Inwieweit ggf. M&ngel oder Schéaden 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 kénnen diesseitig nicht aus-
geschlossen werden.

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

Gemal3 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich GUberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schéaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurlickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei &lteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fir Instandsetzungsmaf3nahmen kann bis max.
500,00 €/m2 WTL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

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) Verschleif3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (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 Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grof3erem 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 féllt 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 Verschleif3er-
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 féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemé&R 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, fir die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar* ist.
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Diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Veréffentlichung des VD bei einer Bauzustandsno-
te ,normal “ (s.0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im Niveau
der Halfte des unteren Rahmenwertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender An-
satz mit einem resultierenden Mod.-/Inst.-Aufwand fir das betroffene Wohnungseigentum Nr.
133 in HOhe von grob tberschlaglich und pauschal insgesamt mindesten rd. 15.000,00 € res-
pektive ca. 250,00 €/m? WHl. bei einer Wohnflache des Wohnungseigentums von ca. 58,78 m2
im Verkehrswert wertmindernd bertcksichtigt.

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

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die H6-
he der Abschlage.

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

Tatséchlich wird im Rahmen des Bewertungsmodells des GAA fur Mietwohnhéuser und Miet-
wohn- und Geschéftshauser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und mindes-
tens 4 Mieteinheiten auch der Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortstiblich zugrunde geleg-
ten Miethdhe nicht in Ansatz gebracht.

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

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst-Aufwand zur Rea-
lisierung der zugrunde gelegten Miethéhe ohne Berilicksichtigung gebotener sonstiger Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsmaflnahmen erst im Rahmen der speziellen Marktanpassung
aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein Energiepass fur das Gebaude ist trotz der hier vorliegenden Denkmaleigenschaft des Ob-
jektes mit Datum vom 08.12.2020 vorhanden: der Endenergieverbrauchskennwert liegt hiernach
bei 176,6 kWh/m?2a - dieser Wert liegt bereits deutlich tber dem Durchschnitt der Vergleichswer-
te des Gebaudebestandes fiir den Endenergiebedarf bzw. im oberen Rahmen respektive ver-
gleichsweise ungunstigen Bereich der Vergleichswerte fir den Endenergiebedarf (Effizienzhaus
25-40 kWh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kwh/ m2a, EFH-Neubau ca. 25-75 kWh/m2a und energe-
tisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durchschnitt Wohngeb&audebestand ca. 150
kWh/m?2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 200 kWh/ m2a, EFH energetisch
nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m?2a bis >225 kWh/ m2a).

Eine Beschlusssammlung gemal § 24 WEG konnte seitens der WEG-Verwaltung seit dem In-
krafttreten des diesbzgl. Gesetzes im Jahre 2008 mit Datum vom 12.12.2007 bis 26.10.2023 zur
Verfliigung gestellt werden. InstandhaltungsmalRnahmen wurden hiernach in dieser Zeit einge-
leitet bzw. durchgefihrt und erforderliche Mal3nahmen hierbei durchgehend aus der Instandhal-
tungsrucklage finanziert.

Sonderumlagen wurden nach Sachlage nicht féllig. Eine seitens der WEG-Verwaltung im Jahre
2014 begehrte Sonderumlage in Héhe von rd. 30.000,00 € als Liquiditatsumlage fur bestehende
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Zahlungsausfalle wurde seitens der Eigentiimergemeinschafts mit Beschluss vom 08.07.2014
abgelehnt.

Nach letzter Beschlusslage sind Sonderumlagen bzw. Einschiisse in die Ricklage aktuell nicht
erforderlich oder vorgesehen. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein spaterer Beschluss
nach dem 26.10.2023 Gber zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschusse in die In-
standhaltungsricklage 0.4. nicht getroffen worden ist.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur Altbauten mit einem
Baujahr bis 1918 und Zwischenkriegsbauten von 1919 bis 1948 bei vorliegendem Baualter von
ca. 93 Jahren (Baujahr: 1930/31) und einer Gesamtnutzungsdauer gemal3 Ertragswertmodell
und Sachwertmodell des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin (GAA) von 80
Jahren bei hier vorliegendem Standard mit Normalausstattung sowie ,normalem“ Bauzustand
mit 40 Jahren zugrunde gelegt.
In dem Ansatz sind die zuletzt vermtl. in den 1990er Jahren durchgefihrten Mod.-/Inst.-Mal3-
nahmen und die vermtl. partielle Modernisierung des hier betroffenen Wohnungseigentums in
den 2010er Jahren bereits beriicksichtigt.

Die urspriinglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1930/31 und 80
Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer ist bereits erschopft.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 40 Jahren und das fiktive Baujahr mit
1984.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Wohnungseigentum wird durch die Wohnungseigentimerin eigengenutzt. Auf dem Klingel-
tableau ist der Name der Wohnungseigentiimerin selbst ausgewiesen. Eine Vermietung oder
Zwischenvermietung liegt nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

¢ Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. STRABAG Residential Property Services GmbH Wohnungseigen-
tumsverwaltung 1, Freiheit 6 in 13597 Berlin - Telefon: 030 /2005 08 - 363.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich um einen 3-ge-
schossigen Mehrfamilien-Wohnhausblock aus dem Jahre 1930/1931 als denkmalgeschutzter
Komplex einer Gesamtanlage mit 25 Gebaudeteilen und 25 separaten Treppenaufgangen als
Blockrandbebauung mit Umschreibung der vier Grundsticksfronten durch die das Grundstiick
anbindenden Stral3en bzw. 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen u.a. als Ful3- und Fahrraddurch-
wegungen unmittelbar am Schéferseepark bzw. am Schéafersee.
Die Geb&ude weisen jeweils vollstandige Unterkellerung und flach geneigte Pultd&acher tber ei-
nem Kriechboden mit lichter Hohe von i.M. lediglich ca. 1,00 m als Revisionsboden ohne Aus-
baumadglichkeit auf.

Der Gebaudekomplex wies urspriinglich ca. 150 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten als La-
den u.a. mit Fleischerei auf, die im Jahre 2000 in 150 Wohnungseigentume und 3 Teileigentu-
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me umgewandelt wurden, wobei aktuell nach Zusammenlegung von 8 Wohnungseigentumen
nunmehr noch 149 Sondereigentume vorhanden sind.

Die Dachbodenflachen sind als Gemeinschaftseigentum nicht mit Sondernutzungsrechten be-
legt. Sondernutzungsrechte bestehen nach Sachlage weder fiir das hier betroffene Wohnungs-
eigentum noch fir weitere Sondereigentume auf dem Grundsttick.

In dem hier betroffenen Gebaudeteil HollanderstraRe 15 mit hierin belegenem Wohnungseigen-
tum Nr. 133 im 1. Obergeschoss postalisch rechts befinden sich insgesamt 5 Wohnungseigen-
tume.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 133 weist eine Grdl3e von ca. 58,78 m2 Wfl. auf. Es
umfasst 2 Zimmer, Kiiche nebst Speisekammer, Flur nebst Abstellkammer bzw. -nische und ein
natirlich belichtetes und beliftetes Badezimmer sowie eine Loggia.

Eine Querbellftungsmaoglichkeit der Wohnung ist aufgrund der zweiseitigen Ausrichtung vor-
handen.

Die Raume weisen zufriedenstellende Lichtverhéltnisse auf. Nachteilig ist allerdings die Orien-
tierung der stral3enseitigen Raume u.a. mit Wohn- und Schlafzimmer und der Loggia trotz Aus-
richtung nach Siden zur larmbelasteten HollanderstraRe unmittelbar oberhalb einer dauerventi-
lierten Gebaudedurchfahrt u.a. mit hierdurch zusatzlich bedingten Larmbelastungen (s.0.).
Nachteilig ist gleichfalls die Orientierung der hofseitigen Rdume mit Badezimmer und Kiiche zu
der hinter der hofseitigen Gebaudefront des hier betroffenen Gebaudeteils belegene Hofbebau-
ung mit Heizzentrale und Kindertagesstatte und hierdurch mindestens temporaren weiteren
Larmbelastungen.

Zu dem Wohnungseigentum Nr. 133 gehort der mit Nr. 133 bezeichnete Abstellkeller vermtl. als
Holzlattenverschlag im Kellergeschoss des Gebaudeteils Am Schéfersee 47 mit Zugang Uber
den Hof und eine KellerauRentreppe des Gebaudeteils Am Schafersee 47 in ca. 55 m ful3laufi-
ger Entfernung von dem Gebéaudeteil Hollanderstr. 15 - nachteilig ist insofern die von dem Woh-
nungseigentum selbst entfernte Lage des zugehdrigen Kellerverschlag.

Es handelt sich nach dem StraRenverzeichnis zum aktuellen Berliner Mietspiegel um eine ein-
fache Wohnlage in noch zentraler Stadtlage. Das Quartier weist eine gute technischer und sozi-
aler Infrastruktur sowie eine zufriedenstellende Nahversorgung fir den taglichen und mittelfristi-
gen Bedarf auf.

Nachteilig sind die u.a. die fehlende barrierefreie Zuganglichkeit des Wohnungseigentums und
der energetische Zustand des Gebéaudes.

e Unterhaltung:
Der auf dem Grundstuck aufstehende Gebaudekomplex weist einen insgesamt zufriedenstel-
lenden Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsrickstande
auf. Allerdings weisen die Fenster teilweise verbrauchte Anstriche entsprechend einzelner
Hauseingangstiren und die Fassaden partiell Putzschaden und Anstrichmangel auf. Die Trep-
penhausdekorationen mindestens des Treppenhausaufgang im Gebaudeteil Hollanderstr. 15
weisen insbesondere einen Durchndssungsschaden und bereits wieder leichte Gebrauchspuren
auf.
Nachteilig ist der energetische Zustand des Gebaudes u.a. aufgrund des unbeheizten Treppen-
hauses mit hier vorhandenen Holz-Einfachfenstern sowie des Fehlens eines Warmedammver-
bundsystems an den Fassaden.
Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Wohnblock handelt es sich um einen Teil eines denk-
malgeschitzten Ensembles. Allerdings weist der dennoch vorhandene Energieausweis einen
deutlich schlechten Endenergieverbrauchskennwert auf (s.0.). Eine Fassadenbekleidung mit ei-
nem Warmdammverbundsystem o0.4. zur Reduzierung des Warmeverlustes in der kalten Jah-
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reszeit ist aufgrund der Denkmaleigenschaft zunachst nicht in Betracht zu ziehen, so dass
energetische Verbesserungen allenfalls durch eine Verbesserung der Fenster ggf. durch Einbau
innerer Flugel mit Isolierverglasung und den Einbau einer Photovoltaikanlage zur Stromgewin-
nung und einer Solaranlage zur Unterstitzung der Warmwasserversorgung bei offenbar vor-
handener Zentralheizung mit Verfeuerung von Gas als fossilem Energietrager denkbar sind.
Gdf. ist mittelfristig ein Austausch der Heizquelle und eine Umstellung auf Geo- oder Aerother-
mie in Verbindung mit der Photovoltaikanlage sowie der Solaranlage zur Unterstitzung der
Warmwasserversorgung in Betracht zu ziehen.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind Schonheitsreparaturen sowie vermtl.
Bodenbelagsarbeiten und die Erneuerung von Wand- und Bodenfliesen sowie ggf. der Aus-
tausch der Sanitarobjekte und der Kichenausstattungen erforderlich (s.o.).

e Verwertbarkeit:
Aufgrund der bestehenden Eigennutzung ist die freie Verfugbarkeit fir einen Ersteher in dem
hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Eigennutzung kurzfristig realisierbar, so
dass nachfolgend fir einen Ersteher der ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen duirf-
te.
Trotz des insoweit vorliegenden ideellen Wertes des Wohnungseigentums ist in Ansehung der
Vermietbarkeit des Wohnungseigentums auch eine dauerhafte Nutzung als Ertragsobjekt in Be-
tracht zu ziehen (Kapitalanlage) und die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren auf der Ba-
sis eines ortsuiblichen und nachhaltig marktfahigen Mietertrages sowie eines aus markttblichen
Verkaufserldsen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes vorzunehmen und anhand von Ver-
gleichswerten aus dem zuletzt verdffentlichten Immobilienmarktbericht 2023/2024 zur Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses in Berlin fiir das Jahr 2023 Uber Zu- oder Abschlage
auf das marktibliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittiungsverordnung 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 31. Juli
2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse KG, EG, 1.0G, 2.0G und Schnitt i.M. 1:100 der Gebaudeteile Hollan-
derstral3e 14 und 15 der Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 11 vom
05.02.1998

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Wohnungseigentums einge-
sehen - bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Er-
schlieBungsbeitrdge nachgefragt.

Durch das Amtsgericht Wedding wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Sondereigen-
tums zur Verfligung gestellt.
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Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes tber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens mit dem hier betroffenen Wohnungseigentum ist ein schllssiger Marktwert
nur unter Zugrundelegung des sich ergebenden Ertragswertes auf der Basis ortsiblicher und
nachhaltig marktfahiger Mietertrage sowie eines aus marktiblichen Verkaufserlésen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch unter Berticksichtigung der zur Eigennutzung (kurzfristig)
freien Verfugbarkeit eines Wohnungseigentums vergleichbarer Art, Grof3e und Nutzungsmog-
lichkeit 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-
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 moglich.

Das gemalR Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fir vermietetes und frei verfigbares Wohnungs- und Teil-
eigentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
zweckmaRig, da die dort verfiigharen 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 tatséchliche 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 tberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstick Am Schéafersee 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, Brienzer Stral3e
42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56 und HollanderstralRe 11, 12, 13, 14, 15, 16 (Flurstiick 318) stellt
hiernach eine einfache Wohnlage dar - nach StralRenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt
es sich gleichfalls um eine einfache Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstiicks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 in Héhe von 650,00
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€/m? (erschlieBungskostenbeitragsfrei) fir Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit
einer GFZ von 1,0 aus - dieser Richtwert ist nach Auswertung der Kaufpreissammlung durch
den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte trotz weiter gestiegener Mieten und
damit hdherer Ertrage fur die in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte gegeniiber dem
Vorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2023 in H6he von 950,00 €/m? um 31,6 % bzw.
gegenuber dem Vorvorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in H6he von 1.100,00
€/m? um 40,9 % gefallen.

Der zum 01.01.2024 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 650,00 €/m? bei einer GFZ von 1,0
ist zum Bewertungsstichtag noch als angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fur die
Auswertung der Vergleichsobjekte von Mietwohnhausern aus der Kaufpreissammlung zur Er-
mittlung des Liegenschaftszinssatzes analog unberiicksichtigt.

Gemal 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Beriicksichtigung des geltenden Planungsrechts bei
Neubebauung des betroffenen Grundstiicks eine Bebauung ohne Dachgeschoss als Rohdach-
boden und Nicht-Vollgeschoss mit einer GFZ von rd. 1,3 entsprechend dem gegenwartigen Be-
stand realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der tatséchlich realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 1,3 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 0,6777 gemaf Ver-
offentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt vom 19.03.2004, S. 1101) wie folgt anzu-
passen.

650,00 €/m? x 0,6777 : 0,5246 = 839,70 €/m?
rd. 840,00 €/m?

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks ergibt sich hiernach bei realisierbarer Be-
bauung entsprechend dem gegenwartigen Bestand wie folgt:

10.234,00 m? x 839,70 €/m? = 8.593.489,80 €
rd. 8.593.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert fiir das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 133 ergibt sich mit:
8.593.489,80 € x 5.943/1.000.000 = 51.071,11 €
rd. 51.000,00 €
3. Ertragswert

Der Ertragswert des Wohnungseigentums ergibt sich aus dem anteiligen Bodenwert sowie dem
anteiligen Gebaudeertragswert.
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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 verfugbaren Geb&udeteile 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:
58,78 m2 x 10,00 €/m? x 12 Monate = 7.053,60 €

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. 18,7 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,87 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 7.053,60 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 1.319,02 €
Reinertrag: 5.734,57 €

Gemal Verdffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2023 wird fur 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 des IVD Berlin-Brandenburg ergeben sich die Liegenschaftszinssatze
fir Eigentumswohnungen bei einer GréRRe von durchschnittlich ca. 90,00 m Wfl. zum Stichtag
01.10.2023 in einer mittleren Spanne auf der Basis eines ortsiiblichen und objekttypischen
durchschnittlichen Mietniveaus von 1,00 % bis 3,50 %, wobei die Liegenschaftszinssétze ubli-
cherweise bei einem héheren Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in ei-
nem unteren Spannenbereich liegen.

Fur individuelles Wohnungseigentum (Etagenwohnung ab 150 m2 Wfl., ausgebaute Dachge-
schosse, Penthousewohnungen etc.) liegen die Liegenschaftszinsséatze hiernach z.T. deutlich
niedriger - deutlich abweichende, individuelle Objekteigenschaften, wie Einzellagen bzw. ein un-
ter- bzw. tiberdurchschnittliches Mietniveau kénnen zu einem Uber-/Unterschreiten der ausge-
wiesenen Zinsspanne fuhren.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fir Wohnungs- und Teileigentume nicht ermittelt - im aktuellen Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses sind Liegenschaftszinssatze fur Wohnungs- und Tei-
leigentume nicht ausgewiesen.

Insoweit ist fir das betroffene Wohnungseigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 40 Jahren bei normalem Bauzustand, der zugrunde ge-
legten moderaten Mieth6he bei Neuvermietung mit einem fiktiven Mietansatz (s.0.) auf ortsiibli-
chem Mietniveau bzw. evtl. geldwerte Eigennutzungsmdoglichkeit bei hier vorliegender GroRRe
der Wohnung von ca. 58,78 m2 Wil. bei 2 Zimmern, Kiiche nebst Speisekammer, Flur nebst Ab-
stellkammer bzw. -nische und nattrlich belichtetem und beliiftetem Badezimmer sowie Loggia
im 1. Obergeschoss postalisch rechts im Treppenhaus des Geb&udeteils Holl&nderstr. 15 eines
3-geschossigen Gebaudekomplexes mit Kellergeschoss und Hochparterre sowie 25 Geb&ude-
aufgangen als kompletter von 4 StraRen bzw. 6ffentlichen ErschlieRungsbereichen u.a. als
Fahrrad- und FuRdurchwegung umschriebener Wohnblock auf dem Grundstiick als Blockrand-
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bebauung aus dem Jahre 1930/31 mit Wiederaufbau einzelner Gebaudeteile im Jahre 1950 und
vermtl. partiell im Zuge der Aufteilung in Wohnungseigentume durchgefiihrten Mod.-/Inst.-Mal3-
nahmen ohne Ausbau des Dachraums unter dem flach geneigten Pultdach als Kriech- bzw. Re-
visionsboden mit leichter Raumhdohe von i.M. max. 1,00 m sowie Uberwiegend in der Vergan-
genheit offenbar regelméaRig durchgefuhrten InstandhaltungsmafRnahmen auch in Ansehung der
vermtl. partiell in den 2010er Jahren innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums durch-
gefuhrten Modernisierungen mit vermtl. durchschnittlichem Standard sowie der Ausrichtung der
Fenster der Wohnraume und der Loggia des hier betroffenen Wohnungseigentums nach Siden
allerdings zu einer larmbelasteten oOrtlichen Durchgangsstrafie oberhalb einer dauerventilierten
Gebaudedurchfahrt mit hierdurch bedingten weiteren Larmbelastungen sowie der hofseitigen
Front des Wohnungseigentums mit Badezimmer und der Kiiche zu der Hofbebauung hinter dem
hier betroffenen Gebaudeteil mit Heizzentrale und Kindertagesstatte mit mindestens temporar
weiteren Larmbelastungen trotz guter Belichtung und Querbeliiftungsmaéglichkeit und der ent-
fernten Lage des Kellerabstellverschlags in dem Gebaudeteil ,Am Schafersee 47“ sowie fehlen-
der barrierefreier Zugéanglichkeit und energetischer Nachteile insbesondere hinsichtlich des un-
beheizten Treppenhauses mit nur einfachverglasten Fenstern und insbesondere der Geb&aude-
hille ohne Warmedammverbundsystem o0.4. als Teil eines ausgewiesenen denkmalgeschitzten
Ensembles und der vorhandenen Holz-Kasten- und Holzverbundfenster aus dem urspringli-
chen bzw. einem alteren Bestand und der Zentralheizungsanlage mit zentraler Warmwasser-
versorgung allerdings noch Uber einen fossilen Energietrager auch in Ansehung der einfachen
Wohnlage trotz guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie zufriedenstellender Nahver-
sorgungslage auch unter Beriicksichtigung der teilweise restriktiven Kreditausreichung insbe-
sondere 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. 2,0 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 2,0 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 5.734,57 €

abzgl. ant. Bodenwertverzinsung:

51.071,11€x2,0% A 1.021,42 €
4.713,15 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fiir diese Art von Gebduden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes im Jahre 1930/31 ist die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer bereits erschopft - unter Berticksichtigung der durchgefiihrten Modernisierungs-
und InstandsetzungsmalRnahmen bzgl. des gesamten Gebaudekomplexes vermtl. als Wieder-
aufbau des Aufbauprogramms 1950 und zuletzt partiell in den 1990er Jahren sowie in dem hier
betroffenen Wohnungseigentum vermtl. noch in den 2010er Jahren nach Erwerb durch die ge-
genwartige Eigentiimerin sowie des gegenwartigen Erhaltungszustands (ohne Innenbesichti-
gung des hier betroffenen Wohnungseigentums) kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in
Ansehung vermtl. nur vergleichsweise kleinerer Instandhaltungserfordernisse gemaf Sachwert-
und Ertragswertmodell des Gutachterausschusses bei normalem Bauzustand noch mit rd. 40
Jahren in Ansatz gebracht werden.

Das tatséchliche Geb&udealter betragt insoweit ca. 93 Jahre und das hier zugrunde gelegte fik-
tive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungs-
modell des GAA rd. 40 Jahre - das fiktive Baujahr ist 1984.

Nach 88 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
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zungsdauer des Gebaudes und des Liegenschaftszinssatzes gemal Anlage 1 (ImmoWertV 21)
zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 81,3 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 2,0 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 27,36.

4.713,15€ x 27,36 = 128.951,78 €
rd. 129.000,00 €

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 133 lasst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebaudeertragswert: 51.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 129.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums: 180.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. /. 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Mod.-/Inst.-Aufwand: rd. /. 15.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 133: 165.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums ist hier der vorlaufige unbe-
einflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Re-
gulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittiung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flir den Ertragswert ist dieser bereits (anders als z.B. bei einem
Sachwert) in der fiktiv angesetzten marktiiblichen und nachhaltig realisierbaren Nettokaltmiete
sowie in dem aus dem Verhaltnis des Verkaufserléses und dem Reinertrag vergleichbarer Ob-
jekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Berticksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsriickstaus 0.4.) nach diesseitiger
Einschatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden.

Der Wert in Hohe von 180.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 3.060,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 58,78 m? anrechenbarer Wohnflache sowie dem 25,5-fachen des als marktiblich
zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 7.053,60 €/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Erst- und Weiterverkaufen bezugsfreier umgewandelter ehema-
liger Mietwohnungen der Baujahre 1920 bis 1948 im Stadtgebiet ,Nord® im Jahre 2023 in einer
Preisspanne von 2.953,00 €/m? WIl. bis 5.238,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 4.114,00 €/m?
Wohnflache bei insgesamt 86 Transaktionen.
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Das durchschnittliche Preisniveau fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lageklassifi-
zierung im Altbezirk Reinickendorf liegt gemaf3 Immobilienmarktbericht des zustandigen Gut-
achterausschusses 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.

Gemal} Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024 des 1VD Berlin-Brandenburg mit Stand vom
01.10.2023 ergibt sich der Preis fur Eigentumswohnungen mit Baujahresklasse von 1900 bis
1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 3.000,00 €/m? bis 4.200,00 €/m?
WIl. bzw. i.M. mit 3.600,00 €/m? Wfl. und fir entsprechende Eigentumswohnungen in mittlerer
bis guter Wohnlage in einer Spanne von 3.600,00 €/m? bis 5.000,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit
4.300,00 €/m? WHl., wobei hierfiir von dem Verkauf bezugsfreier Wohnungen ohne PKW-Stell-
platz mit einer Gr63e zwischen 60 m? und 120 m?2 (i.M. 90 m?), 3 bis 4 Zimmern, mittlerem bis
gehobenem Ausbaustandard, bei Neubauten und umfassende Modernisierung gehoben, und
normalem Bauzustand mit Lage im 1. bis 3. Obergeschoss ausgegangen wird - der Kaufpreis-
schwerpunkt (ohne Baujahresklassifizierung und ohne Neubau/Erstbezug, Baujahresklassen bis
2020) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Reinickendorf bei 3.600,00 €/m2 Wf.
und in mittlerer bis guter Wohnlage bei 4.300,00 €/m? WHfl. bei geringem Preisanstieg bis rd. 10
% zwischen 10/2022 und 10/2023.

Unter Berlcksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung far
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfilhrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments insbesondere bei Neuvermietung auch nach zuletzt beste-
hender Bezugsfreiheit oder Eigennutzung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fur
das Wohnungseigentum u.a. auch in Ansehung des weiterhin vergleichsweise giinstigen Zins-
niveaus trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise
erheblichen Restriktionen fir 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) ange-
messen.

Der resultierende Wert liegt ca. 3,6 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. 25,6 % unter dem
Mittelwert der Kaufpreise bezugsfreier Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen
umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der Baujahr 1920 bis 1948 im Stadtgebiet ,Nord“ im
Jahre 2023 gemaf Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2023/2024.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 46,7 % tuber dem unter Rahmenwert bzw. ca. 21,4 % unter dem
Mittelwert der Kaufpreise im Jahr 2023 fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lage-
klassifizierung im Altbezirk Reinickendorf gemanR Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gut-
achterausschusses.

Der Wert liegt auRerdem ca. 2,0 % tUber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 15,0 % unter dem
Mittelwert der Kaufpreise im Jahre 01.10.2022 bis 01.10.2023 fur bezugsfreies Wohnungseigen-
tum der Baujahresklasse 1900 bis 1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 15,0 % un-
ter dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise fir entsprechendes Wohnungseigentum in mittle-
rer bis guter Wohnlage sowie ca. 15,0 % unter dem Kaufpreisschwerpunkt fir bezugsfreie Ei-
gentumswohnungen in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 28,8 % unter dem Kaufpreis-
schwerpunkt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen in mittlerer bis guter Wohnlage im Bezirk
Reinickendorf gemal} Veroffentlichung des IVD (Bezirksreport Reinickendorf 2023/2024).

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
lAufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Wertminderung wegen vermtl. erforderlicher Mod.-/Inst.-Mal3nahmen in
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Hohe von rd. 15.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminde-
rung anzupassen 180.000,00 € ./. 15.000,00 € = 165.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 133 in dem
Gebaudeteil Hollanderstr. 15 nebst Kellerraum (Nr. 133) in dem Geb&udeteil Am Schéafersee 47
auf dem Grundstick Am Schafersee 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63, 65, Brienzer
Stral3e 42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56 und HollanderstraRe 11, 12, 13, 14, 15, 16 (Flurstiick 318)
in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil und Bezirk Reinickendorf) zum Bewertungsstichtag 31.
Juli 2024 gemal3 § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbu-
ches auf rd.:

165.000,00 €

(i.W. einhundertfiinfundsechzigtausend Euro)

Nachrichtlich:

Die in Abt. Il des Wohnungsgrundbuches unter Ifd. Nr. 1 ausgewiesene Reallast und die unter
den Ifd. Nrn. 2 und 3 ausgewiesenen beschréankten persdnlichen Dienstbarkeiten stellen fir das
hier betroffene Wohnungseigentum keine Belastung dar und wirken sich hierfir nicht wertbil-
dend bzw. wertmindernd aus.

Tatsachlich dienen die bezogenen Rechte der Heizwarmeversorgung und der Versorgung mit
Kommunikationseinrichtungen, die einerseits nach Umstellung der vormals vorhandenen Ol-
Zentralheizung auf Gasversorgung mit einem neuen Primarenergieversorger ohnehin obsolet
und damit I6schungsfahig sein dirften und andererseits bzgl. der Versorgung fiur Rundfunk- und
Fernsehprogramme in Ansehung der medialen Versorgung tber das Internet allenfalls nur ein-
geschrankt noch wirksam werden.

Bei einem freihandigen Verkauf werden derartige Rechte allgemein ohne Einfluss auf den Kauf-
preis Ubernommen. Insoweit dirfte im hier anhéngigen Zwangsversteigerungsverfahren allen-
falls ein symbolischer Wert quasi als ,Erinnerungswert® in Ansatz zu bringen sein.

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 - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Reinickendorf vom 01.08.2024 ist das
betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nutzun-
gen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem Grund-
stick liegen dem Umweltamt nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BlInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.
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Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

WEG-Verwaltung ist die Fa. STRABAG Residential Property Services GmbH Wohnungseigen-
tumsverwaltung 1, Freiheit 6 in 13597 Berlin - Telefon: 030 /2005 08 - 363.

Der Nachweis der Verwalterbestellung liegt dem dem Gutachten anliegenden Anschreiben an
das Vollstreckungsgericht bei.

Die Hohe des Wohngeldes fiur das hier betroffene Wohnungseigentum betragt nach vorliegen-
den Unterlagen der zustandigen WEG-Verwaltung 421,83 €/Monat incl. Erhaltungsriicklage ent-
sprechend 7,18 €/m? WIl. bei Ansatz von ca. 58,78 m? Wohnflache.

Wohngeldriickstande fir das hier betroffene Wohnungseigentum bestehen in Hohe von
14.350,59 € zzgl. Anwalts- und Gerichtskosten.

Fur weitere Sondereigentume auf dem Grundstiick bestehen nach Mitteilung der WEG-Ver-
waltung Wohngeldrickstande in Hohe von insgesamt 18.656,76 €.

Die Erhaltungsriicklage betragt zum 31.12.2024 nach vorliegender Mitteilung der WEG-Ver-
waltung 1.118.204,15 €.

Eine Beschlusssammlung gemal § 24 WEG konnte seitens der WEG-Verwaltung seit dem In-
krafttreten des diesbzgl. Gesetzes im Jahre 2008 mit Datum vom 12.12.2007 bis 26.10.2023 zur
Verfligung gestellt werden. InstandhaltungsmalRnahmen wurden hiernach in dieser Zeit einge-
leitet bzw. durchgefihrt und erforderliche Mal3nahmen hierbei durchgehend aus der Instandhal-
tungsriicklage finanziert.

Sonderumlagen wurden nach Sachlage nicht fallig. Eine seitens der WEG-Verwaltung im Jahre
2014 begehrte Sonderumlage in Héhe von rd. 30.000,00 € als Liquiditatsumlage fur bestehende
Zahlungsausfalle wurde seitens der Eigentiimergemeinschafts mit Beschluss vom 08.07.2014
abgelehnt.

Nach letzter Beschlusslage sind Sonderumlagen bzw. Einschiisse in die Riicklage aktuell nicht
erforderlich oder vorgesehen. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein spaterer Beschluss
nach dem 26.10.2023 Uber zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschiisse in die In-
standhaltungsricklage o0.4. nicht getroffen worden ist.

Zu c)

Das Wohnungseigentum wird durch die Wohnungseigentiimerin eigengenutzt. Auf dem Klingel-
tableau ist der Name der Wohnungseigentiimerin selbst ausgewiesen. Eine Vermietung oder
Zwischenvermietung liegt nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

Zu d)
Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf3 § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Es handelt sich um ein Wohngebaude aus dem Jahre 1930/31.

Spatere Mod.-/Inst.-MalRnahmen im Zuge der Aufteilung des Anwesens in Wohnungs- und Teil-
eigentum wurden nach Sachlage ohne 6ffentliche Fordermittel durchgefihrt, so dass die in dem
Gebaudekomplex belegenen Wohnflachen preisfrei nach BGB zu vermieten sind.
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Zu e)
Ein Gewerbebetrieb wird in dem hier betroffenen Wohnungseigentum nicht betrieben - das
Wohnungseigentum wird durch die Wohnungseigentiimerin zu Wohnzwecken eigengenutzt.

Zuf)

Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschétzt werden, sind vermtl. nicht vorhan-
den. Eine evtl. vorhandene Einbauktichenausstattung dirfte knapp 10 Jahre alt und insoweit
bereits nahezu abgeschriebenen sein, so dass ein realisierbarer Restwert nicht mehr zuzu-
schreiben ist.

Allerdings war das Wohnungseigentum nicht zuganglich, nachdem die wohnansassige Eigen-
timerin und Schuldnerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren anlasslich
des langfristig angekiindigten Ortstermins durch den Unterzeichneten nicht angetroffen werden
konnte.

Zu g)

Ein Energiepass fur das Gebaude ist trotz der hier vorliegenden Denkmaleigenschaft des Ob-
jektes mit Datum vom 08.12.2020 vorhanden: der Endenergieverbrauchskennwert liegt hiernach
bei 176,6 kWh/m?2a - dieser Wert liegt bereits deutlich tiber dem Durchschnitt der Vergleichswer-
te des Geb&audebestandes fir den Endenergiebedarf bzw. im oberen Rahmen respektive ver-
gleichsweise ungtinstigen Bereich der Vergleichswerte fir den Endenergiebedarf (Effizienzhaus
25-40 kWh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-Neubau ca. 25-75 kWh/m2a und energe-
tisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durchschnitt Wohngebaudebestand ca. 150
kWh/m?2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 200 kWh/ m2a, EFH energetisch
nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/mz2a bis >225 kWh/ m2a).

Zu h)

Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen insgesamt zufriedenstel-
lenden Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsriickstande
auf. Allerdings weisen die Fenster teilweise verbrauchte Anstriche entsprechend einzelner
Hauseingangstiren und die Fassaden partiell Putzschdden und Anstrichmangel auf. Die Trep-
penhausdekorationen mindestens des Treppenhausaufgang im Gebaudeteil Hollanderstr. 15
weisen insbesondere einen Durchndssungsschaden und bereits wieder leichte Gebrauchspuren
auf.

Nachteilig ist der energetische Zustand des Gebaudes u.a. aufgrund des unbeheizten Treppen-
hauses mit hier vorhandenen Holz-Einfachfenstern sowie des Fehlens eines Warmedammver-
bundsystems an den Fassaden.

Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Wohnblock handelt es sich um einen Teil eines denk-
malgeschitzten Ensembles. Allerdings weist der dennoch vorhandene Energieausweis einen
deutlich schlechten Endenergieverbrauchskennwert auf (s.0.). Eine Fassadenbekleidung mit ei-
nem Warmdammverbundsystem o0.8. zur Reduzierung des Warmeverlustes in der kalten Jah-
reszeit ist aufgrund der Denkmaleigenschaft zun&achst nicht in Betracht zu ziehen, so dass
energetische Verbesserungen allenfalls durch eine Verbesserung der Fenster ggf. durch Einbau
innerer Flugel mit Isolierverglasung und den Einbau einer Photovoltaikanlage zur Stromgewin-
nung und einer Solaranlage zur Unterstitzung der Warmwasserversorgung bei offenbar vor-
handener Zentralheizung mit Verfeuerung von Gas als fossilem Energietrager denkbar sind.
Gdf. ist mittelfristig ein Austausch der Heizquelle und eine Umstellung auf Geo- oder Aerother-
mie in Verbindung mit der Photovoltaikanlage sowie der Solaranlage zur Unterstiitzung der
Warmwasserversorgung in Betracht zu ziehen.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind Schonheitsreparaturen sowie vermtl.
Bodenbelagsarbeiten und die Erneuerung von Wand- und Bodenfliesen sowie ggf. der Aus-
tausch der Sanitarobjekte und der Kiichenausstattungen erforderlich (s.0.).
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Zui)

Eine schriftliche Anforderung beim Bezirksamt Reinickendorf bzw. dem zustandigen Stadtent-
wicklungsamt (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) bzgl. evtl. vorliegender Bauauflagen
und baubehdrdlicher Beschrankungen oder Beanstandungen konnte dahingehend mit Schrei-
ben der Behtrde vom 02.08.2024 beantwortet werden, dass fir das Grundstiick keine baube-
hordlichen Beschréankungen oder Auflagen bestehen.

Baubehordliche Beschréankungen oder Beanstandungen etc. sind auch in der Bauakte nicht
verzeichnet und dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB, noch in einem Gebiet, fur das Vorbereitende Untersu-
chungen gemaf § 141 BauGB laufen, einem Sanierungsgebiet gemaf § 142 BauGB oder ei-
nem Entwicklungsgebiet gemaR § 165 BauGB. Das Grundstlck befindet sich gleichfalls nicht in
einem Erhaltungsgebiet gemal § 172 BauGB Nrn. 1, 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt sowie zur Unterstitzung stadtebaulicher
Umstrukturierungen) - entsprechende Verordnungen sind nach gegenwértigem Stand vermtl.
auch nicht vorgesehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich aber im Bereich eines Erhaltungsverordnungsge-
bietes gemaf § 172 BauGB Abs. 1 Nr. 2 (Milieuschutzverordnung) zur Erhaltung der Zusam-
mensetzung der Wohnbevélkerung (Erhaltungsverordnung ,Letteplatz*) mit Festlegung geman
GVBI. vom 29.12.2018 und in Kraft getreten am 30.12.2018 - die diesbzgl. Restriktionen insbe-
sondere bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Aufteilung von
Grundstucken etc. sind zu beachten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fir die Begriindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebaude (die Verordnung tritt gemafl 8 3 nach 5
Jahren nach deren Verkiindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt beschlossenen Verlangerung ab
dem 13.03.2020 um 5 Jahre aul3er Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrichtung von Gebauden mit
Eigentumswohnungen.

AulRerdem befindet sich das Grundstlick entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt® (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt geman 8 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemali 8§
250 Abs. 3 BauGB.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich ge-
mal} aktueller Denkmalliste mit Stand vom 06.12.2023 um einen Teil des denkmalgeschuitzten
Ensembles ,Wohnanlage Am Schéafersee® (Obj. Dok. Nr.: 090 11801) u.a. mit den Grundstu-
cken Am Schéfersee 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57,
59, 61, 63, 65, 67, Brienzer StralRe 42, 44, 46, 48, 50, 52, 54, 56, HollanderstralRe 11, 12, 13,
14, 15, 16 als Gesamtanlage aus den Jahren 1930/1931.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Auf der dem Gebaudeteil Hollanderstral3e 15 gegenliberliegenden StraRenseite befindet sich
auf dem Grundstiick HollanderstralRe 116 ein weiteres Baudenkmal (Obj. Dok. Nr.: 090 12053)
als Wohnhaus mit Nebengeb&aude aus dem Jahren 1891/1899.

Aufgrund der vorliegenden Denkmaleigenschaft selbst und diesbzgl. Gebaude in der Nachbar-
schaft bestehen ggf. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veréanderungen aufgrund eines
evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Strafl3en- und Grinfla-
chenamtes Reinickendorf vom 16.09.2024 werden nach derzeitiger Rechtslage fiur das hier be-
troffene Grundstlick ErschlieBungskostenbeitrage ,voraussichtlich“ nicht mehr anfallen - offene
Beitragsforderungen ruhen nicht als offentliche Last auf dem hier betroffenen Grundstiick (der-
zeit sind keine Betrage offen).

Eine Abtretung von StralRenland ist nach der vorliegenden Bescheinigung der Behodrde nicht
vorgesehen.

Angaben Uber ggf. bestehende Baulasten im Baulastenverzeichnis konnten seitens des zustan-
digen Stadtentwicklungsamtes Reinickendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per Fax
bzw. E-Mail am 05.07.2024 seitens der zustandigen Behdorde nicht beigebracht werden.

Ebenso konnten Auskiinfte Gber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten
oder entfernter liegenden Grundstiicken durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf dies-
seitige Anforderung nicht beigebracht werden - nach Sachlage wird ein diesbzgl. Verzeichnis
nicht gefuhrt wird.

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

Zuj)

Verdacht auf Hausschwamm (vermtl. ,Echtem Hausschwamm?®) besteht konkret nicht. Aller-
dings war lediglich das Kellergeschoss im Geb&udeteil Holl&anderstr. 15 anlasslich des Ortster-
mins zuganglich, wo ,Echter Hausschwamm® nicht erkannt werden konnte.

Das Kellergeschoss des Gebaudeteils Am Schéafersee 47 mit hierin belegenem Kellerraum Nr.
133 als Holzlattenverschlag war nicht zuganglich, so dass evtl. dort vorhandener ,Echter Haus-
schwamm® nicht festgestellt werden konnte. Diesseitig wird aber davon ausgegangen, dass
»-Echter Hausschwamm® in dem Gebaudekomplex nicht vorliegt.

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

Berlin-Charlottenburg, den 09. Oktober 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

ﬁ

A S 4

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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E.FOTOSEITEN

Blick in die HollanderstralRe nach Westen mit Lage des Gebéaudeteils
Hollanderstr. 15 auf der nordlichen bzw. im Bild rechten Stral3enseite
(Pfeil)

stral3enseitige Geb&audefront des zur Hollanderstral3e orientierten Ge-
baudezugs u.a. mit Geb&udeteil Hollanderstr. 15 und Lage der ETW-
Nr. 133im 1.0G

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Gebaudeteil HollanderstralRe 15 mit Lage der ETW-Nr. 133 im 1.0G

Blick in die HollanderstraRe nach Osten mit Lage des Gebaudeteils
Hollanderstr. 15 auf der nordlichen bzw. im Bild linken StraRenseite
(Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Blick Uber die Hollanderstrafl3e hinweg in die Brienzer Stral3e nach
Norden mit Lage des hier betroffenen Grundstiicks und aufstehendem
Gebaudekomplex auf der 6stlichen Stral3enseite bzw. rechts im Bild

Blick tber den Wendehammerbereich vor dem Schaferseepark der als
Sackgasse ausgelegten Brienzer Strafl3e nach Stiden mit Lage des
hier betroffenen Grundstiicks und aufstehendem Gebaudekomplex auf
der ostlichen StraRenseite bzw. links im Bild

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 52 von 67



ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

Blick aus dem Schéferseepark auf den Schéafersee in unmittelbarer
Nachbarschaft des hier betroffenen Grundstlicks

Blick aus dem Wendehammerbereich der Brienzer Stral3e nach Sud-
Osten auf das hier betroffene Grundstiick mit aufstehendem Gebau-
dekomplex auf der dstlichen Seite der Brienzer Stral3e bzw. der sudli-
chen Seite der Ful3- und Fahrraddurchwegung links im Bild

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 53 von 67



ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

Blick aus dem Wendehammerbereich der Brienzer Stral3e nach Osten
in die ErschlieBungsanlage ,Am Schéfersee” als Ful3- und Fahrrad-
durchwegung (bzw. ausnahmeweise flir Lieferverkehr von anliegenden
Grundstuicken) mit Lage des hier betroffenen Grundstiicks mit aufste-
hendem Geb&audekomplex auf der siidlichen bzw. im Bild rechten Seite
der Durchwegung

Blick nach Osten in die Erschliellungsanlage ,Am Schafersee” als
Ful3- und Fahrraddurchwegung mit Lage des hier betroffenen Grund-
stucks mit aufstehendem Geb&audekomplex auf der sudlichen bzw. im
Bild rechten Seite der Durchwegung

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Blick aus dem Bereich der ErschlieRungsanlage ,Am Schafersee” als
FuRR- und Fahrraddurchwegung nach Nord-Osten Uber den Schéfer-
seepark mit Schafersee im Hintergrund

Blick nach Sid-Westen in die ErschlieBungsanlage ,Am Schafersee*
als Ful3- und Fahrraddurchwegung mit Lage des hier betroffenen
Grundstuicks auf der sidlichen bzw. im Bild linken Seite der Durchwe-
gung mit Abzweig als reine Ful3durchwegung links im Bild

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Abzweig der ErschlieBungsanlage ,Am Schafersee” als reine Ful3-
durchwegung vor der 6stlichen Front des hier betroffenen Grundstticks
mit aufstehendem Wohnhausblock zwischen der Ful3- und Fahrrad-
durchwegung entlang des Schéferseeparks und der HollanderstralRe
mit Blick nach Siden

Biotop als offentlich geschutzte Grinanlage vor der ¢stlichen Front des
hier betroffenen Grundstiicks mit aufstehendem Wohnhausblock ggf.
als ehemaliges bzw. trockengefallenes Regenwasserriickhaltebecken
o.a.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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ErschlieBungsanlage ,Am Schafersee® als reine FulRidurchwegung vor
der ostlichen Front des hier betroffenen Grundstiicks mit aufstehen-
dem Wohnhausblock zwischen der Ful3- und Fahrraddurchwegung
entlang des Schéaferseeparks und der Hollanderstrafl3e mit Blick nach
Siden

, 2N

Blick Uber die Hollanderstral’e nach Westen mit Lage des hier be-
troffenen Grundstiicks mit aufstehendem Wohnhausblock unmittelbar
hinter der 6ffentlich geschutzte Griinanlage vor der ¢stlichen Front der
Wohnanlage zentral im Bild

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 57 von 67



Ll

ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

stra3enseitige
Front des zur
Hollanderstralle
orientierten Ge-
baudezugs

Lage des Woh-
nungseigen-
tums Nr. 133 im
Gebaudeteil
Hollanderstralle
15im 1. Ober-
geschoss z.T.
unmittelbar
Uber der Ge-
baudedurch-
fahrt aus dem
Strallenraum in
den Blockin-
nenbereich
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Blick aus dem StraRenraum vor dem Gebaudeteil HollanderstraRe 15

auf die Gebaudedurchfahrt in den Blockinnenbereich

hinter die Stra-
Benfront zur
Hollanderstra-
Be zuriick-
springender
gedeckter
Hauseingang
des Gebaude-
teils Hollander-
stralRe 15

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)

Gutachten Nr. 10399
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Blick durch die Geb&udedurchfahrt im Gebaudeteil Hollanderstral3e 15
in den Blockinnenbereich

Blick aus dem Hofbereich des Blockinnenbereichs des hier betroffenen
Grundstiicks auf die riickwértige nach Norden orientierte Front u.a.
des Gebaudeteils HollanderstraRe 15 mit Lage der ETW-Nr. 133 im
1.0G u.a. oberhalb der Gebaudedurchfahrt

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Blockinnenbereich des hier betroffenen Grundstiicks mit riickwartiger
Front u.a. des Gebaudeteils Hollanderstral3e 15 mit Lage der ETW-NTr.
133 im 1.0G u.a. oberhalb der Gebaudedurchfahrt sowie hinter den
Gebaudeteilen Hollanderstral3e 14/15 belegenes hoch Uber Terrain
aufgehendes Souterrain mit Heizzentrale und dartiber aufgehendem
Schornstein sowie Kita im Hochparterre Giber dem Heizéllager im UG

befestigte Zuwegung zum MullgefaBstellplatz im Blockinnenbereich
hinter der Hofbebauung als Heizzentrale mit Oltanklager und Kinderta-
gesstatte

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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befestigte Zuwe-
gung u.a. zum
Kita-Eingang vor
der riickwartigen
Front der Hofbe-
bauung als Heiz-
zentrale mit ehe-
maligem Oltank-
lager und Kinder-
tagesstatte im
Hochparterre so-
wie zum Gebau-
deteil Am Schéa-
fersee 47 mit Kel-
lerauBentreppe
im Hintergrund

Blick durch die
stra3enseitige
Hauseingangs-
tir des Trep-
penhauses im
Gebaudeteil
Hollanderstralie
15

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 62 von 67



Ll

ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

aus dem Hoch-
parterre im Ge-
baudeteil Hol-
l&anderstr. 15
abgehende Dif-
ferenztreppe zu
dem Windfang
vor der hofsei-
tigen AuRRentir
des Treppen-
hauses

Hauseingangsbe-
reich des Trep-
penhauses im
Gebdaudeteil Hol-
landerstralie 15
mit aufgehender
Treppe aus dem
Hochparterre und
abgehender Trep-
pe zum hofseiti-
gen Treppen-
hauseingang

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)

Gutachten Nr. 10399
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Blick aus dem
Hof durch die
hofseitige Au-
RBentdr im Ge-
baudeteil Hol-
landerstr. 15
mit dahinter
anbindender
Kellerzugangs-
tlr des einge-
hausten Kel-
lertreppenab-
gangs

eingehauster
Kellertreppen-
abgang im Ge-
baudeteil Hol-
landerstr. 15
mit anbinden-
dem Kellerflur
und Holzlatten-
verschlagen

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Hausmeisterraum und Hausanschlussraum (Elektro) im Kellerge-
schoss des Gebaudeteils Hollanderstr. 15 mit schalungsrauen Schutt-
betonwanden und entsprechender Raumdecke

zentralisierte Stromzéahleranlage (durchweg Wechselstromzahler) im
Kellergeschoss des Gebaudeteils HollanderstralRe 15

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Wohnungsein-
gangstur des
Wohnungsei-
gentums Nr.
133 im 1. Ober-
geschoss pos-
talisch rechts
im Gebaudetell
Hollanderstralie
15

Treppenhaus-
aufgang im Ge-
baudeteil Hol-
l&nderstralle 15
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Treppenhaus-
aufgang im Ge-
baudeteil Hol-
landerstralle 15

Treppenhaus-
kopf im Ge-
baudeteil Hol-
landerstralRe 15
mit im 2.0G an-
bindenden
Wohnungen
ohne Zugang
zu dem dartber
belegenen
Rohdachboden
als Revisions-
boden unter
dem flach ge-
neigten Pult-
dach mit ledig-
lich ca. 1,00 m
lichter Raum-
hohe

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
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Aufteilungsplan Kellergeschoss des Gebaudeteils Hollanderstr. 15 zur AB vom 05.02.1998

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

Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Aufteilungsplan Erdgeschoss des Gebaudeteils Hollanderstr. 15 zur AB vom 05.02.1998

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A2 von 8



Ll

ETW-Nr. 133 - Hollanderstr. 15 u.a. in 13407 Berlin-Reinickendorf (Ortsteil u. Bezirk Reinickendorf)

T
Y
K
9
X
q % ER
% P
H
kK
| w5 A
E e
4] B
151 @
~ o _.r—g—j %
1 9 [=] sg
b
3= .
ﬂ 3

Aufteilungsplan 1.0G des Gebaudeteils Hollanderstr. 15 mit ETW-Nr. 133 zur AB v. 05.02.1998

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10399
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A3 von 8
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Aufteilungsplan 2. Obergeschoss des Gebaudeteils Hollanderstr. 15 zur AB vom 05.02.1998
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Gebaudeschnitt des Gebaudeteils Hollanderstr. 15 zur AB vom 05.02.1998

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Flurkarte (fis broker)
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Schisfersee

Lageplan (fis broker)
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