DIPL.-ING. ARCHITEKT

ALEXANDER STANG >

von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Nr. 10230

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemafd § 194 BauGB der ideellen Halfte des

Wohnungseigentums Nr. 08
ETW-Nr. 08 im 3.0G postalisch rechts im Gebaudeteil Berolinastrale 4 als 4-Zimmerwohnung nebst Keller MK 08

auf dem Grundstiick
BerolinastralRe 4, 5, 6
in
10178 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)
-Wohnungsgrundbuch von Mitte - Blatt 3658 N-

¢
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Geb. Berolinastr. 4 mit ETW-Nr. 08 im 3.0G Flurkarte (Grdst. Berolinastral3e 4, 5, 6)

Auftraggeber: Amtsgericht Mitte
Geschaftszeichen: 30 K 16/21
Verkehrswert: 140.000,00 €

(Verkehrswert der ideellen Halfte des Wohnungseigentums)
(ohne Beriicksichtigung von Belastungen aus Abt. || des Grundbuches)

Bewertungsstichtag: 13.04.2022
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Dipl.-Ing. Alexander Stang email: info@alexander-stang.de Tel.: (030) 301 70 09 HypoVereinsbank AG
Ubierstr. 5 internet: www.alexander-stang.de (030) 302 99 31 IBAN DE37100208902600171499

14052 Berlin (Charlottenburg-Westend) Fax: (030) 302 94 20 BIC HYVEDEMM488



Ll

ETW-Nr. 08 mit Keller MK 08 a. d. Grdst. BerolinastralRe 4, 5, 6 in 10178 Berlin-Mitte (Bezirk Mitte)

Inhaltsverzeichnis

KUIZZUSamMMENTASSUNG ..o
A, GUEBCHTENAUTIIAG ...ttt
B GIUNAUATIEN. ...ttt
GrundbUCNANGADEN. ...t

L T oA

(O T T ¢ (U o
1. BewertungSgrunNGIAgEN .......c.ccoeiiiiiiiiiie s eee et e e e e e e et e e e e e e e e e e ar e e e e aaeaaannes
2. BOUENWETL ...
G TR 1= T L3 11T
4. Verkenrs-IMarKtWENT ..........oouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee ettt eeeeaes

D. Beantwortung der It. Verfigung gestellten Fragen ................eeuvveeiiiiiiiiiimiiiiiiiiiiiininnnns

GruNASEUCKSAAIEN .....vei e e e et e e e e e eeeseeas
LagedetermMINanteN ..........cooiie e i i e e e ettt e e e e e e r e e e e e aaaaae
Gebaudedaten (teChNISCH) ........uuiiiii e
Gebaudedaten (wirtschaftlich) ..o,
(@] o T=1 St o TN T C=1 10 oo PP PPPPUPPRR

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)

Gutachten Nr. 10230
Seite 1 von 45



Ll
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KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 08 nebst Keller MK
08 als Abstellverschlag mit 168/10.000 Miteigentumsanteil und ca. 87,10 m2 anrechenbarer
Wohnflache (It. TE ca. 89,46 m? incl. halftiger Grundflache des Balkons) als 4-Zimmerwohnung
im 3. Obergeschoss postalisch rechts im Gebaudeteil BerolinastraRe 4 mit Kiiche, Flur (nebst 2
Stichfluren), Kammer, Badezimmer und Balkon in einem freistehenden voll unterkellerten nomi-
nell 10-geschossigen Wohnhochhaus als sogen. Plattenbau der Wohnbauserie QP 61 in Stahl-
beton-Grof3tafelbauweise mit flach nach innen geneigten Pultdachflachen als sogen. Trogdach
mit Kriechboden als dauerventilierter Kaltdachboden und 3 Treppenhausaufgéngen a 20 Woh-
nungen respektive insgesamt 60 Wohnungseigentumen durchweg als 4-Zimmerwohnungen aus
dem Jahre 1962 mit umfangreicher Modernisierung und Instandsetzung im Jahre 1996 und wei-
terer Ertlichtigung der Fassaden im Jahre 2011 und Neueinbau der Aufzugsanlagen im Jahre
2022.
Ein barrierefreier Zugang des Wohnungseigentums besteht dennoch nicht, da die 1. Station erst
im Hochparterre respektive 10 Steigungen Uber Terrain-Niveau zugénglich ist - eine Kellerstati-
on ist gleichfalls nicht vorhanden.
Ein auf dem Grundstiick belegener PKW-Stellplatz mit vermtl. rd. 35 ungedeckten PKW-Stell-
platzen ist entsprechend den weiteren Freiflachen auf dem Grundstiick als Gemeinschaftsei-
gentum erhalten und allgemein durch die Bewohner des Grundstlicks nutzbar.
Fur das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 08 ist kein Sondernutzungsrecht ausgewiesen.

e Grundstuck:
Das Grundstiick Berolinastraf3e 4, 5, 6 (Flurstiicke 8026, 8045 und 8046) in 10178 Berlin-Mitte
(Ortsteil und Bezirk Mitte) weist 4.745 m? Grol3e auf und liegt am Ende einer Stichstral3e der
BerolinastralRe als Sackgasse mit allenfalls vorliegendem Anliegerverkehr in einem zentralen
Stadtbereich bzw. tatsachlich bereits Citybereich mit guter technischer und sozialer Infrastruktur
sowie guter Versorgungslage - It. Stral3enverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel handelt es sich
um eine mittlere Wohnlage.

e Belastungen:
Es bestehen Belastungen als beschrankte persénliche Dienstbarkeiten (Netzstationsrecht, ein
Wasserwirtschaftsanlagenrecht und ein [Gas-]Leitungs- und Anlagenrecht fir den jeweils betref-
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fenden Versorgungstréager). Belastende und begtinstigen Baulasteintragungen bestehen vermtl.
nicht (eine diesbzgl. angefragte behordlich Auskunft konnte nicht beigebracht werden). Das
Grundstuck ist im Bodenbelastungskataster als Verdachtsflache aufgrund gewerblicher Vornut-
zungen bis vor den Il. Weltkrieg ausgewiesen.

e Ausstattung:
Die 10-geschossige Gebaudezeile mit 3 Treppenhausaufgdngen weist Fernwarmeversorgung
nebst Warmetauscherstation mit zentraler Ww.-Versorgung auf. Es sind Kunststoff-Isolierglas-
fenster, thermisch getrennte Hauseingangstiiren und ein insgesamt zeitgerecht ausgefuhrter In-
nenausbau mit durchschnittlichem Standard vorhanden - die Zugénglichkeit der Wohnungen
und des Kellergeschosses ist durchweg nicht barrierefrei, obwohl Aufzugsanlagen mit Stationen
auf den Vollgeschosspodestflachen vorhanden sind.
Der Bodenbelag im Flur und in den Wohnrdumen mit Laminatboden in Buchenholz-Schiffsbo-
dendekor und die Kiichenausstattung sind vermtl. mieterseits eingebaut worden - die Sanitar-
ausstattung dirfte bauseits vorhanden sein.
(Das Wohnungseigentum Nr. 08 war allerdings anlasslich des Ortstermins nicht zugénglich - in-
soweit wurden diesbzgl. Annahmen getroffen.)

e Wohn-/Nutzflache:
Die anrechenbare Wohnflache der ETW-Nr. 08 betragt ca. 87,10 m2 unter Beriicksichtigung der
mit ¥2 der Grundflache anrechenbaren Balkonflache abweichend zur Teilungserklarung mit dort
ausgewiesener Wohnflache unter Ansatz der mit ¥2 der Grundflache beriicksichtigten Balkonfla-
che.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das betroffene Wohnungseigentum ist unbefristet vermietet und ungekiindigt. Die Dauer des
Mietverhéaltnisses mit den vermtl. hochbetagten Mietern ist nicht bekannt geworden - diesseitig
wird davon ausgegangen, dass es sich um ein bereits langjahriges Mietverhéaltnis handelt. An-
gaben zur Miethéhe konnten seitens der Wohnungseigentiimer oder der Mieter auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden.
Diesseitig wird von der Realisierung einer ortsiibliche Miethohe geman Mittelwert des betreffen-
den Mietspiegelfeldes der betreffenden Gebaudekategorie in Héhe von 4,60 €/m? Wfl. ausge-
gangen, womit tatsachlich ein unterpreisiges Mietverhaltnis vorliegt, so dass fir das Woh-
nungseigentum Mindermietertragsphasen bis zum Erreichen der tatsachlichen Ortsublichkeit zu
bertcksichtigen sind.
Die gegenwartige Wohngeldhohe betragt nach Angabe der Eigentiimer 273,00 €/Monat (warm).

e Erhaltungszustand:
Insgesamt handelt es sich um eine gepflegte Grundstiicksanlage mit nach Augenschein gut ge-
pflegtem Wohngebaudekomplex; der Ausbau des hier betroffenen Wohnungseigentums ist in
Ansehung der in den 1990er Jahren durchgefiihrten umfangreichen Mod.-/Inst.-MalRhahmen im
Rahmen der Aufteilung des Grundstiicks in Sondereigentume insgesamt zeitgerecht - diesseitig
wird fur das Wohnungseigentum von einem zufriedenstellenden Unterhaltungszustand bei ord-
nungsgeméaiem Gebrauch der Mietsache ausgegangen. Ein Abschlag fur einen Instandset-
zungsaufwand aufgrund ggf. vorliegender Mangel innerhalb des Wohnungseigentums ist im
Verkehrswert nicht berticksichtigt.
Allerdings ist im Verkehrswert des Wohnungseigentums in Héhe von 310.000,00 € ein Abschlag
in Hohe des Barwertes der Minderertragsphasen mit rd. 38.000,00 € enthalten, was sich inso-
weit auch auf den Wert der ideellen Halfte des Wohnungseigentums auswirkt.

Verkehrswert der ideellen Halfte am 13.04.2022 nach § 194 BauGB: 140.000,00 €

(Verkehrswert des %2 Anteils der ETW 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. 10230
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 3von 45



Ll

ETW-Nr. 08 mit Keller MK 08 a. d. Grdst. BerolinastralRe 4, 5, 6 in 10178 Berlin-Mitte (Bezirk Mitte)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Mitte, Abt. 30, Littenstr. 12-17 in 10179 Berlin
Beschluss vom 09.03.2022 mit Verfiigung vom 10.03.2022 sowie Posteingang am 14.03.2022

Bewertungsobjekt:

ideelle Halfte des Wohnungseigentum Nr. 08 nebst Keller MK 08 auf dem Grundstiick Berolina-
stralRe 4, 5, 6 in 10178 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

[das betreffende Wohnungseigentum Nr. 08 befindet sich im 3.0G postalisch rechts im Gebau-
deaufgang Berolinastral3e 4]

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéaftszeichen 30 K 16/21

Wertermittlungsstichtag:
13. April 2022 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
13. April 2022 (Zeitpunkt des fiir die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 13.04.2022

anwesend:

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das Wohnungseigentum Nr. 08 war anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich - die tber den
Ortstermin hinreichend friihzeitig in Kenntnis gesetzten Mieter als vermtl. Eltern der Miteigentu-
merin oder die Eigentiimer des Wohnungseigentums oder evtl. Verfahrensbevollmachtigte
konnten nicht angetroffen werden.

Allerdings waren die neutralen Erschlie3Bungsbereiche und Teile des Kellergeschosses sowie
die Freiflachen des Grundstiicks zuganglich und konnten in Augenschein genommen werden,
so dass durch den Unterzeichneten ausreichende Feststellungen tber den Ausbau- und Erhal-
tungszustand des Anwesens und des Geb&udekomplexes getroffen werden konnten.

Insoweit werden tGber den Ausbau- und Erhaltungszustand des hier betroffenen Wohnungsei-
gentums Annahmen anhand des ortlichen Eindrucks und nach Aktenlage u.a. anhand der Bau-
akte im Bauaktenarchiv des zustdndigen Bauaufsichtsamtes getroffen.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch von:
Mitte, Blatt 3658 N
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
Mitte

Flur, Flursticke:

917, 8026 ( 952 m2 gemal Grundbuch und Kataster)
917, 8045 (3.593 m2 gemal Grundbuch und Kataster)
917, 8046 ( 200 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstucksgroie:
4.745 m2 gemal Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Flurstiick 8026: Gebaude- und Freiflache BerolinastralRe 4, 5, 6 (gemald Grundbuch und Lie-
genschaftskataster)

Flurstiick 8045: Erholungsflache Berolinastral3e 4, 5, 6 (gemafd Grundbuch und Liegen-
schaftskataster)

Flurstiick 8046: Gebaude- und Freiflache BerolinastralRe 4, 5, 6 (gemald Grundbuch und Lie-
genschaftskataster)

Miteigentumsanteil am Grundstuick:
168/10.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan bezeich-
net mit Nr. 08 sowie dem Keller MK 08
[Ein Sondernutzungsrecht zugunsten des hier betroffenen Wohnungseigentums besteht nicht]

Eigentiimer:

2 a) anonymisiert (§ 38 ZVG)

2 b) anonymisiert (§ 38 ZVG)
-je zu Y-

Lasten und Beschrankungen:

nur lastend auf dem Flurstiick 8046:

— beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Netzstationsrecht) fur den betreffenden Versor-
gungstrager (anonymisiert, 8 38 ZVG) gemal Ersuchen der Oberfinanzdirektion Berlin vom
08.12.1998 mit Eintragungsdatum vom 16.11.1999

nur lastend auf dem Flurstiick 8045:

— beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wasserwirtschaftsanlagenrecht) fur den betreffen-
den Versorgungstrager (anonymisiert, 8 38 ZVG) gemalf § 9 GBBerG, § 4 SachenR-DV
gemal Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung vom 19.02.2009 mit Eintragungsdatum
vom 16.07.2009

nur lastend auf dem Flurstiick 8045:

— beschrankte personliche Dienstbarkeit ([Gas-]Leitungs- und Anlagenrecht) fur den betreffen-
den Versorgungstrager (anonymisiert, 8 38 ZVG) gemal3 § 9 GBBerG, 8§ 4 SachenR-DV ge-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 45



Ll

ETW-Nr. 08 mit Keller MK 08 a. d. Grdst. BerolinastralRe 4, 5, 6 in 10178 Berlin-Mitte (Bezirk Mitte)

maf Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung vom 21.08.2009 mit Eintragungsdatum
vom 15.01.2010

Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist in dem seitens des Vollstreckungsgerichts zur Verfliigung
gestellten Grundbauchauszug vom 12.04.2021 noch nicht verzeichnet.

(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 Grundstuckszuschnitt ist stark unregelmafig.

Die abgewickelte Frontlange zur Berolinastral3e bzw. dem nord-westlich angrenzenden Vorder-
grundstiick betragt ca. 115,00 m. Die abgewickelte Lange der stid-westlichen Grundstiicksgren-
ze betragt ca. 60,00 m. Die Lange der nord-6stlichen Grundstiicksgrenze ab der Kopfseite der
BerolinastralRe im Bereich der Stichstral3e betragt ca. 33,00 m und die Lange der riickwartigen
bzw. stid-Ostlichen Grundstiicksgrenze ca. 88,00 m.

Die maximale Breite des Grundstlicks betragt in Stid-West-/Nord-Ost-Achse ca. 90,00 m und
die maximale Tiefe in Nord-West-/Suid-Ost-Achse auf Hohe des hier betroffenen Gebaudeteils
BerolinastralRe 4 ca. 59,00 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0: 1,5 - Die StraRenfrontlange und der Zuschnitt des Reihengrundstiicks sowie der bauli-
che Ausnutzungsgrad mit hier vorliegender Bebauung als freistehende Wohnhochhausbebau-
ung als sogen. Plattenbebauung mit mehr als 50 m Frontlange in geschlossener Bauweise sind
zufriedenstellend.

e Bauwich:
Das auf dem Grundstiick aufstehende 10-geschossige Gebaude weist ausreichende Grenzab-
stande innerhalb einer weitraumigen Plattenbausiedlung mit beachtlichen Griinflachenanteilen
auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst sowie den benachbarten Grundstticken auf.
Der kleinste Abstand zu einem Nachbargebaude betragt zu dem auf dem sitd-dstlichen Nach-
bargrundsttick Weymeyer Stral3e 7, 9, 10 (Flurstiick 8049) aufstehenden 5-gesschossigen Ge-
baude knapp 22,00 m. Die Abstande zu den nachsten weiteren Geb&uden betragen rd. 33,00 m
und rd. 43,00 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain des Grundsticks ist insgesamt plan.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
héaltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer Talsand nach
geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden - im Ober-
und Unterboden befinden sich auf3erdem eckig kantige Steine (Uberwiegend mittlerer Anteil).

Die Gefahr von Schichtenwasser ist insgesamt gering. Es besteht keine Grundwassergefahr-
dung - gemafl Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan
02.07 (Stand: 2009), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstlicks zwischen 3,00 m und 4,00 m.

Nach Bauakte befindet sich die ca. 1,50 m starke Stahlbetongriindungsplatte des Gebaudes
einschlieB3lich der 6 cm Arbeits- bzw. Sauberkeitsschicht ca. 0,45 m im Bereich des zum Zeit-
punkt der Gebaudeerrichtung im Mai 1960 gemessenen héchsten Grundwasserstandes von
33,00 m tber NN. Eine Wasserhaltung wahrend des Baugrubenaushubs und der Grindungsar-
beiten war seinerzeit nicht erforderlich, nachdem wéhrend der Bohrsondierungen der ange-
schnittene hochste Grundwasserstand bei 3,90 m unter Gelande (32,41 m U.NN) lag.

Nach Sondierbohrungen fur die Griindungsmaf3hahmen von 4 Balkontiirmen an dem Gebaude
am 23.05.1996 konnte in 4,00 m Tiefe unter Geldande Grundwasser angetroffen werden. Bei ei-
ner anzunehmenden Schwankung des Grundwasserspiegels von +/- 0,70 m (Erfahrungswert)
ware der héchste Grundwasserstand hier mit 3,30 m unter der gegenwartigen Gelandeoberkan-
te anzunehmen. Bei einer derzeitigen bzw. im Jahre 1996 vorgefundenen Gelandehéhe von ca.
+ 36,00 U.NN entspricht dies einer Ordinate von +33,00 U.NN, was auch der Feststellung im
Jahre 1960 entspricht.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden Uber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht
bekannt bzw. zu erwarten, nachdem das Grundstiick weitraumig im Zuge der Siedlungsbebau-
ung im Quartier und inshesondere der Errichtung des hier betroffenen 10-geschossigen Punkt-
hochhauses weitgehend von den ca. 3,50 hohen Auffillschichten freigelegt worden war.

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Mitte vom
22.03.2022 ist das betroffene Grundstick unter der Nr. 17007 im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um eine
sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen historischen Gewerbe- bzw. Industrie-
standort handelt. GemaR Katasterauszug waren auf dem Grundstlick ansassig:

— 1880 bis 1900 Seidenweberei historische ElisabethstralRe 65

— 1890 bis 1900 Lackierwarenfabrik historische Elisabethstral3e 65

— 1900 bis 1940 Blechwarenfabrik  historische Elisabethstral3e 66

— 1905 bis 1910 Geldschrankfabrik historische WaRmannstrafie 32

— 1930 bis 1940 Laternenfabrik historische ElisabethstralRe 66

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

Nach Sachlage liegt allerdings kein Handlungsbedarf vor, nachdem der Branchenstandort be-
reits seit Jahrzehnten bekannt ist und eine aktuelle Bodensanierung nicht vorgenommen wor-
den ist, obwohl das Grundstiick zu dem unmittelbar angrenzenden grof3r&umigen und zeitnah
umfassend erneuerten Kinderspielplatz Weydemeyerstral3e véllig offen ist und der Pfad Bo-
den/Mensch offenbar keine Gefahrdung darstellt.

Konkrete Hinweise auf eine Bodenveranderung und Bodenverunreinigungen liegen dem zu-
standigen Umweltamt nach Sachlage nicht vor - inwieweit Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen auf dem betroffenen Grundstlick tatsachlich durch das Umweltamtes oder diesbzgl.
Beauftragte vorgenommen sind, ergibt sich aus dem gegen 50,00 € Gebulhr vorgelegten Aus-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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zug aus dem Bodenkataster nicht. Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu die-
sem Grundstick liegen dem Umweltamt offenbar 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 Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

e Entwicklungszustand:
Nach diesseitiger Ermittlung befindet sich das hier betroffene Grundstiick in einem Bereich, fur
den eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht.
Ein Aufstellungsbeschluss des zustéandigen Bezirksamtes Mitte zur Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrens fiir die hier vorliegende bzw. vorwiegende Wohnnutzung im Gebiet liegt
nach Sachlage seit dem 21.01.2014 bzw. zuletzt seit dem 12.11.2019 vor (Bebauungsplanver-
fahren 1-82d) - eine Festsetzung als verbindliche Bauleitplanung erfolgte bisher nicht.

Das Grundsttick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils - pla-
nungsrechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB.

Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Hiernach ist die bauliche Umgebung gepragt durch 5-, 8- und 10-geschossige freistehende Plat-
tenbauten mit mehr als 50 m Frontlange als geschlossene Bebauung als Solitargebaude sowie
im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstlcks als 1- bis 3-geschossige Schule,
wobei sich eine Zuordnung als allgemeines Wohngebiet gemaf} Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vornehmen lasst.

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 gemalf § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaf § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB. Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172
BauGB Nrn. 2 und 3 zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdélkerung (Milieuschutz-
verordnung/Erhaltungsverordnung) und bei stadtebaulichen Umstrukturierungen - entsprechen-
de Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich aber im Bereich eines Erhaltungsverordnungsge-
bietes gemaf § 172 BauGB Abs. 1, S. 1 Nr. 1 zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt (Gebietsname: Karl-Marx-Allee, 1. Bauab-
schnitt mit Festlegung gemaf GVBI. vom 07.11.2015 und in Kraft seit dem 08.11.2015) mit in-
sofern diesbzgl. bestehenden Restriktionen.

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 8§ 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet weitraumig um das hier betroffene Grundstuick fur Wohnbauflachen (W1) mit einer
zulassigen GFZ uber 1,5 vorgesehen. Ab ca. 350 m Entfernung westlich des hier betroffenen
Grundstiicks bindet an das Gebiet ein weitraumiges Gebiet mit gemischter Bauflache an.

Bei dem hier betroffenen Gebaudekomplex handelt es sich gemanr amtlicher Denkmalliste mit
Stand vom 09.06.2022 gleichfalls nicht um ein Baudenkmal oder einen Teil eines denkmalge-
schitzten Ensembles.

Ebenso befindet sich im unmittelbaren Nahbereich auch kein Baudenkmal mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafnahme oder evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fur das auf dem Grundstiick aufstehende Punkthochhaus in Stahlbe-
ton-GrofR3plattenbauweise betragt ca. 6.677,00 m2 nach diesseitiger Ermittlung anhand vorlie-
gender Teilungsplane sowie der amtlichen Flurkarte (ohne Kriechboden als Dachraum sowie
ohne Anrechnung des Untergeschosses) gemaf3 § 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 fir Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am 01.01.2017- mit ei-
ner GFZ von 1,407 bzw. rd. 1,4 (ohne Berticksichtigung einer GF fiir ein Dachgeschoss mit ei-
nem Faktor von 0,75 fiir die unter einem evtl. Dachraum belegene Geschossebene als Vollge-
schoss und ohne Beriicksichtigung einer GF eines evtl. Kellergeschosses mit einem Faktor von
0,3 fur die Uber einem evtl. Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemaf
bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abwei-
chend zur ImmoWertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von
ca. 667,70 m2 bei einer Grundstiicksgréf3e von 4.745,00 m2 mit einer GRZ von 0,141 bzw. rd.
0,1 (ohne versiegelte AuRenflachen nebst ungedeckten PKW-Stellplatzen etc. und ohne sepa-
rate Netzstation des Energieversorgers).

Tatsachlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei vorhandenem Roh-
dachboden bzw. Teilausbau des Dachraums oder Flachdach lediglich mit Kriechboden und
nicht ausgebautem Kellergeschoss fur Ertragsobjekte die wGFZ abweichend von der Immo-
WertV 21 ohne diese Flachen respektive die mit 75 % anteilige Dachraumflache ermittelt, so
dass die wGFZ der GFZ entspricht (hier relevant fiir Relation zu vergleichbaren Objekten ge-
mal Kaufpreissammlung).

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemaf Sach-/Ertragswertmodell des Gutachterausschusses
nicht auf der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage
der GFZ nach § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in An-
lehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Malf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960 bzw. von den Festsetzun-
gen bestimmter Einzelbebauungsplane ab; in Gebieten, in denen keine Bebauungsplane vorlie-
gen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt sich der Gutachter-
ausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstticks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
Terrassenflachen, Tiefgaragen-, Garagen- oder Carport- bzw. PKW-Stellplatzflachen, Garten-
hauser/Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlielBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Fernwarme-, Gas-, Telefon- und Breitbandka-
belnetz-Leitungen werden aus dem StraRenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke
gefuhrt; ein DSL-Zugang (Internet) ist fiir das hier betroffene Grundstiick verflighar - DSL-An-
schliisse bzw. IP-basierte Anschliisse liegen vermtl. bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der Berolinastrafl3e vor dem hier betroffenen Grundstlick eine
Mischwasserkanalisation fir Schmutz- und Regenwasser auf.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Mitte vom 28.03.2022 wird das hier betroffene Grundsttick durch die 6ffentliche zum
Anbau bestimmte Erschlieungsanlage ,Berolinastrale” erschlossen.

Nach den Vorschriften der 8§ 123 ff. und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den 88§ 14, 15,
und 15a des ErschlieRungsbeitragsgesetzes kdnnen ErschlieBungsbeitrage fir das betroffene
Grundsttick nicht mehr erhoben werden.

Fur die ErschlieBungsanlage, die ununterbrochen dem offentlichen Verkehr dienste, ist auf-
grund § 242 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 15 a EBG kein Erschliel3ungsbeitrag mehr zu erheben - Er-
schlieBungsbeitrage werden somit weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen sei-
tens des StralRen- und Griunflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht geleisteter ErschlieBungs-
beitrage bestehen nach Sachlage nicht.

Der Behorde ist ,derzeit nicht bekannt®, dass beitragspflichtige Baumalinahmen an der o.g.
Verkehrsanlage geplant sind.

Angaben uber ggf. abzutretendes Stral3enland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen Stral3en- und Grunflachenamtes Mitte nicht beigebracht werden - diesseitig wird
nicht davon ausgegangen, dass Straf3enland von dem Grundstiick abzutreten ist.

e Baulasten:
Angaben Uber evtl. bestehende Baulasteintragungen zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
konnten nach diesseitig wiederholter Anforderung zunachst bereits am 14.03.2022 seitens des
zustandigen Bezirksamtes Mitte (Fachbereich fir Bau- und Wohnungsaufsicht) erst mit Schrei-
ben vom 12.07.2022 beigebracht werden.
Hiernach bestehen gemanR Negativbescheinigung vom 12.07.2022 fur das hier betroffene
Grundstick keine Baulasteintragungen.

Auskiinfte Gber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch die zustandige Behdorde nicht beigebracht werden, da
ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht gefuihrt wird.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick BerolinastralRe 4, 5, 6 (Flurstiicke 8026, 8045 und 8046) befin-
det sich vergleichsweise zentral in der Metropole in 6stlicher Randlage des Ortsteils Mitte und
gleichfalls am Ostlichen Rand des Berliner Stadtbezirks Mitte in ca. 75 m Entfernung von dem
hier betroffenen Grundsttick zu dem 6stlich angrenzenden Ortsteil Friedrichshain im Bezirk
Friedrichshain-Kreuzberg. Die Entfernung zu dem stidlich angrenzenden Ortsteil Kreuzberg,
gleichfalls im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg, betragt ca. 1.750 m.
Die Entfernung des Grundstiicks zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Tiergarten betragt ca.
3.300 m und zu dem gleichfalls westlich angrenzenden Ortsteil Moabit ca. 3.650 m, zu dem
nord-westlich angrenzenden Ortsteil Wedding ca. 3.850 m und zu dem ndrdlich angrenzenden
Ortsteil Gesundbrunnen ca. 2.900 m, wobei diese Ortsteile durchweg im Stadtbezirk Mitte lie-
gen.
Die Entfernung zu dem nord-6stlich angrenzenden Ortsteil Prenzlauer Berg im Bezirk Pankow
betragt ca. 600 m.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit rd. 700 m (Luftlinie) eine vergleichsweise geringe Ent-
fernung zum Bezirkszentrum im Ortsteil Mitte bzw. der City im Bereich des Alexanderplatzes
auf.

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich der FriedrichstraRe/Unter den Linden betragt
ca. 2.500 m und zum Pariser Platz u.a. mit Brandenburger Tor ca. 3.100 m. Die Entfernung zum
Zentrum am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz betragt rd. 6.400 m westlich des Bewertungsobjektes
(jeweils Luftlinie).

Das hier betroffene Reihenstiick Berolinastral3e 4, 5, 6 (Flurstiicke 8026, 8045 und 8046) befin-
det sich im Sackgassenbereich einer Stichstral3e der zwischen der Mollstrafl3e und der Karl-
Max-Allee mit mehreren Stichstral3en verzweigten insgesamt aber Z-férmig durch das Wohn-
quartier verlaufenden Berolina Straf3e im Abschnitt zwischen einer StichstralRe der MollstralRe
und der Weydemeyerstral3e auf der stid-Ostlichen StralRenseite.

Bei der das Grundstiick anbindenden Strafl3e handelt es sich um eine untergeordnete Quartier-
stral3e innerhalb einer 30 km/h-Zone mit nur geringer Verkehrsbelastung weitgehend durch An-
liegerverkehr bzw. auch temporéren Zielverkehr aufgrund der im Quartier belegenen Charlotte-
Pfef-fer-Schule gegeniber dem hier betroffenen Grundstiick sowie des Bezirksamtes Mitte u.a.
mit Rathaus und Biirgeramt in ca. 100 m fulRlaufiger Entfernung von dem hier betroffenen
Grundsttick.

Zusatzlich durfte es sich bei einem gewissen Anteil des Verkehrsaufkommens auch bereits um
Zielverkehr der im Kreuzungsbereich der Karl-Marx-Allee (B1, B5) und Otto-Braun-Stral3e (B2)
bzw. im Streckenabschnitt bis zum Kreuzungsbereich Otto-Braun-StraRe/Mollstralie belegenen
Einzelhandelskonzentration handeln.

Storungen durch LKW-, Linienbus- und StralRenbahnverkehr 0.a. von der MollstralRe bzw. der
Karl-Marx-Allee in jeweils ca.150 m Entfernung von dem hier betroffenen Grundsttick dirften al-
lenfalls temporar und je nach Witterung vorliegen.

Allerdings dirften Stérungen von dem unmittelbar an das Grundstick angrenzenden ,Spielplatz
Weydemeyerstralle“ mit grol3flachigem ganztagig uber 24 Stunden nutzbaren Abenteuerspiel-
platz ausgehen.

Ebenso durften temporér und insbesondere in den Pausen bzw. bei Sportveranstaltungen von
dem angrenzenden Schulgeléande der Charlotte-Pfeiler-Schule (Grundschule mit Sekundarstu-
fen 1 und 2) Larmbelastungen ausgehen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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Mindestens temporar ergeben sich zusatzlich Larmbelastungen durch bereits in groRerer Héhe
fliegende Verkehrsflugzeuge aufgrund der Lage im Bereich von An- und Abflugstrecken des
Flughafens BER. Gemal Veroffentlichung der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH Uber Radar-
fuhrungsstrecken, Endanfliige und Abflugstrecken mit Stand der Flugsicherungsangaben vom
03.06.2012 liegen Uberfliige im unmittelbaren Nahbereich bei Flugbewegungen Richtung 25
(Westbetrieb) mit Uberfligen der unmittelbaren City vor und wirken auf das hier betroffene
Grundsttick gleichfalls vergleichsweise deutlich.

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

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstiicks um eine mittlere Wohnlage in zentraler Stadtlage.

Der Fahrdamm der das Grundstiick anbindenden Berolinastrafl3e weist Asphaltbelag bzw. im
hier betroffenen Streckenabschnitt der Stichstral3e als Sachgasse unmittelbar vor dem hier be-
troffenen Grundstick mit Auslauf auf eine auf dem hier betroffenen Grundstiick vor dem Wohn-
hochhaus belegene PKW-Parkplatzanlage noch aus &alterem Bestand erhaltenen Fahrbahnbe-
ton auf.

Die Asphaltierung der weiteren Streckanschnitte der Berolinastral3e ist innerhalb der vergange-
nen rd. 10 Jahre anstelle des auch dort vormals vorhandenen Fahrbahnbetons neu aufgebracht
und die mit Bordschwellen abgesetzten Blirgersteige mit Betonsteinen neu gepflastert worden.

In der Stral3e ist gegenlaufiger Richtungsverkehr vorhanden, wobei ein Parken im Stra3enraum
nur einseitig zulassig ist, da auch bei einseitigem Parken die Fahrdammbreite bei entgegen-
kommenden Fahrzeugen bereits knapp ist und ggf. an Grundstiickseinfahrten oder im Bereich
einmiindender Stral3en auszuweichen ist.

Im Bereich des Sackgassenanschnitts der Stichstral3e vor dem hier betroffenen Grundstiick be-
finden sich beidseitig im Stral3enraum mit flacher Schwelle abgesetzte sogen. Parktaschen, die
hier entsprechend dem Fahrdamm mit Fahrbahnbeton befestigt sind.

Burgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und mit Kleinsteinpflasterung und Betonwege-
platten aus alterem Bestand befestigt.

Strallenbaume oder Strafienbegleitgriin als Rasenblanketts 0.4. sind nicht vorhanden - Vegeta-
tion reicht aber von den anliegenden Grundstiicken weitgehend bis in den 6ffentlichen Stral3en-
raum.

Strallenraumbeleuchtung ist noch aus DDR-typischer Produktion als sogenannte Peitschen-
mastlaternen vorhanden.

PKW-Stellplatze sind im jeweiligen Stralenraum vorhanden und insbesondere aufgrund der
Verdrangung des ruhenden Verkehrs in den an das Quartier angrenzenden Magistralen trotz
Ausweisung als Parkraumbewirtschaftungszone knapp (insgesamt hohe Wohndichte sowie
Zielverkehr, s.0.).

Die Bebauung im Quartier weist Uberwiegend 5-, 8- und 10-geschossige freistehende Mehrfami-
lienwohnh&user als Zeilenbebauung bzw. sogen. Plattenbauten einer Siedlung aus mehreren
Bauabschnitten der 1960er Jahren als geschlossene Bebauung mit jeweils mehr als 50 m
Frontlange auf. Vereinzelt sind auch 1-geschossige Gewerbebauten als Laden aus derselben
Zeit sowie eine Schule mit 1- bis 3-geschossiger Bebauung vermtl. aus den 1970er Jahren vor-
handen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10230
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Anstelle eines 1-geschossigen Flachbaus als Lebensmittel-Supermarkt auf dem Grundstiick Be-
rolinastr. 7, 7A-D befindet sich nunmehr ein 8-geschossiger Mehrfamilienhaus-Neubau aus den
2010er Jahren mit im Erdgeschoss belegenem Lebensmittel-Discounter.

Eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht u.a. mit der Haupttrasse der Moll-
stralRe Uber deren Stichstral3e ab ca. 350 m Entfernung bzw. deren westliche Verlangerung als
TorstralRe mit weiterer Entfernung von ca. 670 m sowie deren ¢stliche Verlangerung als Lands-
berger Allee mit weiterer Entfernung von gleichfalls ca. 670 m Entfernung sowie mit der Karl-
Marx-Allee (B1/B5) in ca. 220 m Entfernung u.a. mit Anbindung an die Otto-Braun-Stralie (B2)
in weiteren knapp 500 m Entfernung.

Der Strausberger Platz befindet sich von dem hier betroffenen Grundsttck in ca. 550 m fuf3lau-
figer Entfernung mit dort anbindenden weiteren Magistralen u.a. mit Lichtenberger Straf3e und in
entsprechender Entfernung der Platz der Vereinten Nationen gleichfalls mit anbindender Lich-
tenberger Stral3e.

Die nachsten o6ffentlichen Verkehrsmittel u.a. mit Bus- und Straf3enbahnlinien befinden sich auf
der im Nahbereich verlaufenden Mollstral3e und der Karl-Marx-Allee sowie der gleichfalls ful3-
l&ufig gut erreichbaren Otto-Braun-Stralie.

Die U-Bahn-Station ,Schillingstrae” auf der Karl-Marx-Allee ist in ca. 350 m erreichbar. Die
nachste S-Bahnstation ,Jannowitz-Briicke* befindet sich in ca. 800 m fuB3laufiger Entfernung.
Der U-, S- und R- Bahnhof ,Alexanderplatz“ befindet sich in ca. 1.100 m fuRRlaufiger Entfernung.

e Soziale Infrastruktur:
Eine kurz- und mittelfristige Versorgung mit einer Vielzahl an kleineren Geschéaften und Dienst-
leistern u.a. zur taglichen Versorgung ist im Gehwegbereich insbesondere auf der Karl-Marx-
Allee mit Einzelhandelskonzentration im Bereich der anbindenden Otto-Braun-Stral3e sowie
weiterer Einzelhandelskonzentration im Bereich des Strausberger Platzes und der MollstraRe
insbesondere im Kreuzungsbereich mit der Otto-Braun-Stral3e verfiigbar. Einzelne Geschafte
u.a. mit einem Lebensmittel-Discounter befindet sich im unmittelbaren Nahbereich bzw. im
Quartier selbst.
Ein groRReres Geschaftsaufkommen steht im Ortsteilzentrum von Mitte im Bereich des U-, S-
und R-Bahnhofs ,Alexanderplatz® u.a. mit Lebensmittelméarkten und Einkaufszentren wie Rat-
haus-Passagen neben dem Berliner Rathaus (sogen. ,Rotes Rathaus®) und Shoppingcenter
LJAlexa“ mit ca. 170 Geschéaften an der Ecke zur Alexanderstrale und am bzw. auf dem Alexan-
derplatz u.a. mit ,Galeria-Kaufhof sowie etwas entfernter in der Friedrichstrafl3e mit etlichen La-
dengeschéften und Kaufhausern sowie in ca. 3,2 km Entfernung im angrenzenden Ortstell
Prenzlauer Berg u.a. als Stadtteilzentrum mit Einkaufzentrum ,Schénhauser Allee Arcaden® zur
Verfligung - ein deutlich besseres Angebot besteht in allerdings in der City in der Friedrichstra-
3e sowie in der TauentzienstraRe und am Kurfirstendamm.

Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie medizinische Versor-
gung mit gutem Angebot befinden sich im Gebiet bzw. z.T. im unmittelbaren Nahbereich.

Aufgrund der Citylage befinden sich im Nahbereich bzw. weiteren Umfeld insbesondere auch
kulturelle Angebote mit Oper, Theater, Museen, Kirchen etc. sowie Kinos, Cafés und weitere
Angebote im Freizeitbereich u.a. am Alexanderplatz mit Fernsehturm und Stadtschloss etc.

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

Der Bezirk Mitte liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 11 von 12 Berliner Ver-
waltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 2.873 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat) und
die Arbeitslosenguote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.2020
bei 11,9 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,5 % (Berlin: 1,6 %) und
der Wanderungssaldo betrug + 3.714 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 Quartier selbst befinden sich bereits unmittelbar hinter dem hier betroffenen Grundstlick
groRere Freiflachen und weitrdumige Grinanlagen u.a. mit gro3flachiger Kinderspielplatzanla-
ge.
Der Volkspark Friedrichshain mit groRem Bunkerberg befindet sich in rd. 750 m, der Leisepark
in ca. 1.300 m und der Volkspark Prenzlauer Berg in ca. 3.000 m fuRBlaufiger Entfernung.

Die Entfernung zum Stadtpark ,Grolder Tiergarten® betragt ca. 3,3 km (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

¢ Baujahr:
1962
erfolgte die Errichtung der auf dem hier betroffenen Grundstiick belegenen Bebauung als 10-
geschossiges Mehrfamilienwohnhaus mit 3 Treppenhausaufgangen und insgesamt 60 Woh-
nungen mit vollstandiger Unterkellerung und flach nach innen geneigtem 2-teiligen Trogdach
nebst Kriechboden in Stahlbeton-Grof3plattenbauweise (Stahlbeton-Grof3tafelbauweise) als
sogen. Plattenbau-Gebaudetyp ,QP 61“ gemal Baugenehmigung Nr. 394 vom 17.07.1961
nebst Nachtrag vom 15.09.1961.
Die Rohbauabnahme erfolgte am 29.01.1962 und die Gebrauchsabnahme am 19.12.1962.

1995
erfolgte die Erneuerung der Warmetauscherstation der Fernwarmeversorgung (It. Energieaus-
weis vom 09.02.2011).

1996

erfolgte die Durchfuihrung von Mod.-/Inst.-Mafinahmen u.a. mit Erneuerung der Luftungsanla-
gen fur die innenliegenden Badezimmer und Durchfiihrung von Dachinstandsetzungen, In-
standsetzung der Balkone, Errichtung neuer Hauseingdnge, Sanierung der Fassadenbekleidun-
gen als Vorhangfassaden sowie der partielle Anbau eines Warmedammverbundsystems an den
Uiber dem Erdgeschoss aufgehenden Fassaden in den nicht mit Vorhangfassaden bekleideten
Fassadenbereichen, Erneuerung der Heizkorper, Dammung der Kellerdecke und der Heizlei-
tungen und der Dachdecke im Bereich des Kriechbodens tiber dem obersten Wohngeschoss,
Einbau zeitgerechter Kunststoff-Isolierglasfenster nebst Lateibanken und Sohlbankblechen, Er-
neuerung der Haus- und Wohnungseingangstiren und der Raumtiren, Erneuerung der Sanitar-
und Klchenausstattungen u.a. mit Fliesenbekleidungen sowie Objekten und Armaturen, Erneu-
erung der medialen Ver- und Entsorgungsleitungen und Erneuerung der Elektroinstallationen
nebst Zentralisierung der Stromz&hler, Einbau einer zentralen Klingel- und Gegensprechanlage,
Einbau einer zentralen Briefkastenanlage etc. sowie Anderung der Kellereinrichtung mit Einbau
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von Holzlattenverschlagen o.4., Modernisierung und malerméRige Instandsetzung der Treppen-
hausaufgdnge und Neugestaltung der Auf3enanlagen gemaf Baugenehmigung Nr. 359/96 vom
28.06.1996.

Zeitgleich erfolgte die Aufteilung des Grundstticks in Wohnungs- und Teileigentum auf der
Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.06.1995 nebst Nachtrag vom
18.06.1998 (wegen Balkon-Vorbauten) tber die mit Nrn. 01 bis 20, 23 bis 42 und 45 bis 64 be-
zeichneten Wohnungen und die mit Nrn. 01 bis 20, 23 bis 42 und 45 bis 64 bezeichneten nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raume in dem bestehenden Gebaudekomplex gemanR Teilungs-
erklarung bzw. Bewilligung vom 04.09.1995 (UR-Nr. 498/1995 des Notars Detlef Miller in Ber-
lin) mit Eintragungsdatum vom 18.01.1996.

1997
erfolgte der Neubau von 4 Balkontiirmen a 10 Balkonen respektive in allen Geschossen in
Stahlbetonkonstruktion gemaf Prifnummer 064/95/02 des Prifstatikers vom 01.10.1996

1998

erfolgte nach Fertigstellung der Balkontiirme die Uberdachung von 4 Balkonen im 9. Oberge-
schoss respektive der jeweils obersten Balkons der 4 Balkontiirme mit einer Metallprofilrahmen-
/Acrylglas-Konstruktion gemafd Baugenehmigung Nr. 538/97 vom 20.10.1997 mit Abnahme
durch den Prifstatiker am 06.05.1998.

2003

erfolgte die Anderung der Teilungserklarung vom 04.09.1995 (UR-Nr. 498/1995 des Notars Det-
lef Muller in Berlin) gemafl Nachtrag vom 10.05.2000 (UR-Nr. 344/2000 des Notars Detlef Ml-
ler in Berlin) wegen Anderung der Miteigentumsanteile am Grundstiick aufgrund des Anbaus
von 40 Balkonen an die Wohnungen mit Eintragungsdatum in das Grundbuch vom 19.08.2003.

2011

erfolgte die partielle Erneuerung der Vorhangfassaden (Austausch der Bekleidung und Instand-
setzung des WDVS) u.a. im Sockelbereich oberhalb eines schalungsglatten Betonsockels bzw.
glatt abgeriebenen Zementputzsockels bis tiber das Erdgeschoss und partiell in den aufgehen-
den Geschossen geméal Baugenehmigung Nr. 2011/458 vom 18.05.2011.

2022
erfolgte die Erneuerung der Aufzugsanlagen in den Treppenhausaufgangen des Gebaudekom-
plexes.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 08 sind vermtl. zuletzt Anfang der
2000er Jahre partiell Modernisierungen bzgl. der Kiichenausstattung mit einer Einbauktiche
sowie der Bodenbekleidungen mit keramischem Fliesenbelag in der Kiiche und in den Wohn-
rdumen und dem Flur mit einem Laminatboden in Buchenholz-Schiffsbodendekor realisiert wor-
den. Der wesentliche Wohnungsausbau dirfte dem Standard der allgemeinen Mod.-/Inst.-Mal3-
nahme aus dem Jahre 1996 und teilweise dem urspringlichen Bestand entsprechen.

o Art des Gebaudes:
Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung handelt es sich um eine freistehende Ge-
baudezeile als 10-geschossige Plattenbau-Mehrfamilienwohnhauszeile (Typserie WBS QP 61)
mit 3 Gebaudeteilen bzw. 3 Treppenhausaufgdngen und 60 Wohnungen - Gewerbeeinheiten
sind in dem Geb&ude und auf dem Grundstick nicht vorhanden.
Allerddings befindet sich auf dem nur 200 m2 grof3en Flursttick 8046 eine 1-geschossige Netz-
station des diesbzgl. Versorgungstragers.
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Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 08
im Gebaudeaufgang Berolinastral3e 4 im 3. Obergeschoss postalisch rechts als 4-Zimmerwoh-
nung nebst Kellerraum MK 08 im Unter- bzw. Kellergeschoss des Gebaudeteils Berolinastraflle
4,

e Organisation des Geb&audes:
Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudezeile handelt es sich gemafl Ausweisung in
der amtlicher Flurkarte um ein 10-geschossiges Gebaude mit einer Gesamtlange von ca. 58,01
m.
Das Gebaude weist allerdings ein hoch aufgehendes Kellergeschoss (OKFB EG (+/- 0,00 m >
1,40 m => KG (-3,695 m) = Vollgeschoss) auf - insoweit handelt es sich tatsachlich um ein 11-
geschossiges Gebaude, dessen Kellerflache allerdings hier nicht in die Geschossflache ein-
flie3t.
Das Erdgeschoss ist als Hochparterre ausgelegt und weist auRenliegende Hauseingangstrep-
pen mit 2 Steigungen zur Podestflache vor der jeweiligen Hauseingangstir auf. Innerhalb des
Treppenhauses liegt das Hochparterre weitere 8 Steigungen tiber dem Hauseingangsniveau, so
dass das Hochparterre tatsachlich insgesamt 10 Steigungen Uber dem Gelandeniveau liegt.

Das Treppenhaus des hier betroffenen 10- bzw. tatsachlich 11-geschossigen Gebaudes respek-
tive des Gebaudeteils Berolinastralie 4 ist 2-spannig organisiert. Sowohl im Hochparterre als
auch in den Obergeschossen binden jeweils postalisch rechts und links spannend eine Woh-
nung an. Die weiteren Treppenhausaufgénge Berolinastral3e 5 und 6 sind gleichfalls 2-spannig
organisiert.

Der Kellertreppenabgang innerhalb des jeweiligen Treppenhauses ist offen, das heil3, nicht ein-
gehaust - die Differenztreppe in das Kellergeschoss weist aus dem Hauseingangsbereich ins-
gesamt 12 Steigungen auf. Die Kellersohle weist ein Héheniveau von -3,695 m auf. Die Keller-
fenster des Gebaudezugs liegen durchweg tber Terrain-Niveau.

Jeder Treppenhausaufgang weist eine Aufzugsanlage (Fabr. Otis, Bj. 2022 fiir 8 Personen oder
630 kg) im zentralen Kern des Treppenhauses auf, wobei ein Zugang erst im Bereich des Hoch-
parterres besteht, so dass ein barrierefreier Zugang weder in die Wohngeschosse noch in das
Kellergeschoss besteht. AuRerdem ist auch eine Kellerstation nicht vorhanden.

Uber dem 9. Obergeschoss befindet sich nach 6rtlichem Eindruck und nach vorliegendem Ge-
baudeschnitt ein fur den Gebaudetyp QP 61 und spatere Plattenbau-Typen gebaudetypisch
dauerventilierter Kriechbodens mit lichter H6he von rd. 1,00 m bis 1,40 m unter einem Flach-
bzw. beidseitig nach innen geneigtem Trogdach nebst Innenentwéasserung mit unterhalb der ca.
0,70 m breiten Trogrinne lediglich ca. 0,80 m lichter Hohe.

Die nominell 10-geschossigen Gebdudeaufgdnge Berolinastralie 4, 5, 6 sind durchweg 2-spéan-
nig organisiert und weisen jeweils 20 Wohnungen auf.

Nach vorliegender Teilungserklarung befinden sich in dem Geb&audekomplex insgesamt 60 ab-
geschlossene Wohneinheiten - Gewerbeeinheiten sind nicht vorhanden.

In dem hier betroffenen Geb&udeteil Berolinastralie 4 befinden sich insgesamt 20 Wohnungen,
von denen die postalisch links und die postalisch rechts spannenden Wohnungen jeweils als 4-
Zimmerwohnungen mit Kiiche, Zentralflur und 2 Stichfluren nebst innenliegender Abstellkam-
mer, innenliegendem Badezimmer und Balkon mit Zugang aus 2 Zimmern in den vor der Gie-
belseite belegenen Wohnungen und Balkon mit Zugang aus 1 Zimmer in den weiteren Woh-
nungen an der Gebauderickseite ausgelegt sind.
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Der Zuschnitt der Wohnungen ist in allen Gebaudeaufgangen gleich. Alle Wohnungen weisen
Querbeliftung und Orientierung der Fensterfronten nach Sid-Osten und Nord-Westen auf -
abweichend weisen die vor den Giebelseiten belegenen Wohnungen zusétzliche Fenster bzw.
Fenstertiren zu den Balkonen nach Sud-Westen oder Nord-Osten auf.

Auf den Zwischengeschosspodesten befinden sich Zugangstiren zu Vorrdumen von Millab-
wurfanlagen vor der Hauseingangsfront mit in dem 1-geschossigen, nicht unterkellerten Wind-
fangvorbau belegenem separatem Mill-Sammelraum im Erdgeschoss nebst separatem Zugang
aus dem Freien.

Im jeweiligen Kellergeschoss befinden sich haustechnische Rdume u.a. als Hausanschluss-
raum und die sogen. Mieterkeller (MK) als Stabmattenboxen. Holzlattenverschlage o.a. - die
Heizzentrale (Warmetauscherstation) fur die Fernwarmeversorgung nebst zentraler Warmwas-
seraufbereitung nebst Speichern befindet sich im Gebaudeteil Berolinastralie 5.

Das jeweilige Kellergeschoss ist Uber die neutralen Treppenabgénge im jeweiligen Treppen-
haus erreichbar; die Kellergeschosse der einzelnen Gebaudeteile sind untereinander nicht ver-
bunden. Separate KellerauRentreppen in den Gebaudeteilen sind nicht vorhanden.

Die Kellerabstellraume (Verschlage) sind It. Teilungserklarung Teil der einzelnen Wohnungsei-
gentume.

Sondernutzungsrechte an Grundstlcksfreiflachen bzw. u.a. an Gartenflachen oder der unge-
deckten PKW-Stellplatzanlage etc. bestehen nach vorliegender Teilungserklarung nicht - die
Flachen sind nach Sachlage allgemein nutzbar.

¢ Lage/Organisation des Sondereigentums:
Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 08 handelt es sich um die im Gebaudeteil Be-
rolinastrafRe 4 im 3. Obergeschoss postalisch rechts belegene 4-Zimmerwohnung.

Das Wohnungseigentum weist einen Zentralflur mit 2 anbindenden Stichfluren bzw. einen in-
nenliegenden Z-formigen Flur mit an der Stirnseite des rickwartigen Stichflurs belegener Kiiche
vor der Hauseingangsfront auf. Die Kliche ist als einziger Raum der Wohnung zur Hausein-
gangsfront bzw. zur StraBe nach Nord-Westen orientiert.

An den ruckwartigen Stichflur bindet gleichfalls das innenliegende motorisch beliftete und
kiinstlich belichtete Badezimmer unmittelbar neben dem Aufzugsschacht an. Zwischen der Ku-
che und dem Badzimmer ist ein geraumiger Installationsschacht mit Revisionséffnung von der
Kiche aus vorhanden.

An der riickwartigen Seite des Zentralflurs bindet vis a vis der Wohnungseingangstir unmittel-
bar vor dem abknickenden Schenkel als riickwartiger Stichflur das Wohnzimmer vor der stid-
westlichen Giebelseite mit Balkonvorbau und Orientierung der Fenster-/Fenstertir-Anlage nach
Sud-Westen an. Bei dem Wohnzimmer handelt es sich um ein Durchgangszimmer zu einem
dahinter belegenen Schlafzimmer als gefangener Raum mit Zugang gleichfalls zu dem bereits
aus dem Wohnzimmer zuganglichen Balkon und Fenster-/Fenstertiir-Anlage nach Sid-Westen.

Aus dem vorderen Stichflur als links aus dem Zentralflur abgehender Schenkel ist zunachst
rechts spannend eine innenliegende Abstellkammer zuganglich.

AulRerdem binden an der Stirnseite und links spannend jeweils ein nach Siid-Osten orientiertes
Kinderzimmer an den Stichflur an.

Zu dem Wohnungseigentum Nr. 08 gehért der mit MK 08 im vorliegenden Teilungsplan ausge-
wiesene Keller als Abstellverschlag im Kellergeschoss des hier betroffenen Geb&udeteils Bero-
linastralie 4.
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Der Kellerverschlag befindet sich mittig unmittelbar vor der stid-westlichen Giebelseite des Ge-
baudes als jeweils 4. Kellerverschlag vor der sid-6stlichen bzw. der nord-westlichen Gebaude-
front.

Dem hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 08 ist ein schuldrechtlich oder dinglich gesicher-
tes Sondernutzungsrecht nach vorliegenden Unterlagen bzw. der vorliegenden Teilungserkla-
rung nebst Nachtrag nicht zugeschrieben.

e Art der Konstruktion:
Die Wohngebaudezeile ist in serieller Grof3tafelbauweise aus vorgefertigten geschosshohen
Stahlbeton-Platten und -Tafeln mit 2,80 m Hohe, 3,60 m und 4,80 m Lange (sogen. Plattenbau
der Typenserie QP 61) auf Stahlbeton-Plattenfundament nach vorliegendem Gebaudeschnitt
von ca. 1,50 m Stéarke errichtet worden. Innenwéande sind gleichfalls als Stahlbeton-Plattenele-
mente ausgefihrt, wobei Wohnungstrennwande und Treppenhauswéande nach vorliegenden
Planunterlagen lediglich 15 cm Starke aufweisen. Leichte Wandscheidungen innerhalb der
Wohnungen sind gleichfalls als Stahlbetonwande ausgefihrt und weisen lediglich 7,0 cm Stérke
auf.
Das Kellergeschoss ist abweichend vollstandig aus monolithischem Ortsbeton hergestellt und
wurde nachtraglich im Sockelbereich mit ca. 40 cm hoch aufgehenden Betonplatten bzw. partiell
bis zum Erdgeschoss mit Keramikplatten bekleidet. Die Aul3enwandumfassungen an den Ge-
baudelangsseiten weisen 30 cm Starke und die Giebelseiten weitgehend 46 cm Stéarke auf -
tragende bzw. aussteifende Innenwénde sind hier gleichfalls in 30 cm bzw. abweichend im Be-
reich der Treppenhauser in 35 cm und 40 cm Stéarke ausgefuhrt.

Die Kellersohle weist Stahlbeton mit Zement-Verbundestrich auf - die Geschossdecken sind aus
monolithischem Stahlbeton als Spannbetonplatten mit schwimmend verlegtem Zementestrich
ausgefihrt. Die Geschosstreppen sowie Zwischengeschosspodeste sind entsprechend den Ge-
schossdecken aus Stahlbeton hergestellt. Tronsolen gegen Kérperschallibertragung als Flan-
kenschutz zu den Umfassungswénden sind nach diesseitiger Einschatzung nicht vorhanden.
Die Tritt- und Setzstufen weisen Werksteinplattierung auf Tritt- und Setzstufen bis zum Hoch-
parterre und darliber zu den aufgehenden Geschossen bzw. auch zum Kellergeschoss lediglich
noch Werksteinplattierung auf den Trittstufen auf - die Setzstufen sind lediglich als schalungs-
glatte Betonflachen entsprechend den Treppenlaufwangen und -unterseiten ausgefihrt. Es sind
Holzstabgeldnder nebst Unter- und Obergurt als Holzhandlauf vorhanden.

Die Hauseingangstreppen sind als Stahlbetontreppen mit Waschbetonplattierung bzw. entspre-
chenden Winkel- oder Blockstufen entsprechend der Plattierung der vor der jeweiligen Haus-
eingangstir belegenen Podestflache und der Sockelbekleidung unter der Keramikfassade des
Hauseingangsvorbaus ausgeftihrt.

Die seitlichen Stahlbetonwénde und das Stahlbetondach des Hauseingangsvorbaus weisen zu
dem anbindenden Gebaudekern nach Sachlage keine thermische Trennung auf. Das Dach ist
als Flachdach mit knapper Attikaeinfassung nebst Zinkblechabdeckung und Schwarzdecke so-
wie Wasserspeier mit anbindendem Regenfallrohr und Anschluss an eine Grundleitung ausge-
fuhrt.

Balkonvorbauten sind in 4 sogen. Balkontlirmen erst nachtraglich als Stahlbetonfertigteilele-
mente mit massiven Pfeilern und Stahlbetondecken nebst Nassbodenaufbau sowie jeweils se-
parater Plattengriindung in frostfreier Tiefe errichtet. Die Bristungen sind nach Sachlage als
Alu-Gitterbristungen nebst partiell vorgehangten olivgriinen Faserzementplatten (Stakusit 0.4.)
ausgefiihrt und an den Unterseitigen der Beton-Bodenplatte verschraubt - eine Trennung der
Balkontiirme als konstruktiv separate Vorbauten vom Kerngebaude liegt insofern vor, auch
wenn eine zusatzliche Verwahrung an dem Kerngebaude ggf. mit thermischer Trennung be-
steht.
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Die in den Giebelseiten seit Errichtung der Gebaudezeile vorhandenen Balkone sind als Stahl-
beton-Durchlaufkragplatten nach Sachlage ohne sogen. Isokorbe ausgefiihrt und weisen gleich-
falls Nassbodenaufbau, aber hier eine massive Stahlbetonbrustung mit Vorsatzschale aus oliv-
grinen Faserzementplatten 0.4. und Blumenkasten-Aufsatzen auf.

Uber den im 9. Obergeschoss belegenen Balkonen wurden im Zuge der Errichtung der Balkon-
Vorbauten Uberdachungen als Metallprofilranmen nebst Acrylglasgefachen hergestellt.

Die GebaudeaulRenwande sind nach Sachlage an den Gebaudelangsseiten als selbsttragende
Standfassade aus Betonfertigteilelementen ausgefiihrt. Die Innenwéande als Schotten und die
zentrale Mittelwand sowie die Giebelwdnde gleichfalls als vorgefertigte Stahlbetonplatten sind
als tragende und aussteifende Wande ausgefiuihrt, wobei die Aussteifung des Gebaudes gleich-
falls Gber die vorgefertigten Stahlbeton-Deckenscheiben erfolgt

Die AulRenfront-L&ngswande weisen im ursprunglichen Bestand von auf3en nach innen 1,5 cm
starke Keramikplattenbekleidung, 1 cm starken Feinbeton, 24,5 cm starken Leichtbeton und in-
nenseitig 1 cm Feinbeton auf. Ein Kalkputz 0.4. an den Wandinnenseiten war nicht vorgesehen
und ist nach Sachlage nicht vorhanden.

An den Giebelseiten ist ein entsprechender Wandaufbau vorhanden, der allerdings im Bereich
des Anschlusses der Balkone eine Verstarkung auf 40 cm aus Stahlbeton aufweist.

Zur Verbesserung des Warmeschutzes wurde im Rahmen der in den 1990er Jahren durchge-
fuhrten Mod.-/Inst.-Mafinahmen partiell im Sockelbereich und im Bereich der dartiber aufge-
henden Geschosse eine hinterliiftete Vorhangfassade aus groR3formatigen Pelicolor-Platten mit
0,65 m Breite im Sockelbereich und im Ubrigen 62,5 cm x 62,5 cm Breite auf Aluminium-Profil-
Unterkonstruktion nebst 8 cm starker (vermtl. hydrophobierender) Mineralwolledammung und in
den Ubrigen Bereichen ein Warmedammverbundsystem mit entsprechender mineralischer Dam-
mung und mineralischem Reibeputz versehen, wobei im Sockelbereich bis ca. 30 cm unter Ter-
rain eine sogen. Perimeterdammung aus Polystyrol-Hartschaum (PS 30) im Ubergangsbereich
zwischen Vorhangfassade und Warmedammverbundsystem aufgebracht wurde.

Im Jahre 2011 erfolgte allerdings eine Veranderung der Fassade in der Weise, dass die Vor-
hangfassadenplatten zum Zwecke einer verbesserten DA&mmung gegen Fassadendammstoff-
platten (Kontor FSP) ausgetauscht und das Warmedammverbundsystem durch Ertlichtigung
des Fassadenputzes auf einer zusatzlichen Armierung nach Sachlage als Kunstharzreibeputz
instandgesetzt wurde.

Die Fassadenflachen weisen im Bereich des Warmedammverbundsystems weitgehend blaf3-
grinen (weil3griinen) Reibeputz und in den weiteren Bereichen partiell graugriine Bristungs-
streifen oder Pfeilerfelder auf.

Die Vorhangfassade weist im Bereich der Erdgeschosszone dunkelgrau eingefarbte Fassaden-
platten und in den dartber aufgehenden Geschossen kiefergriin eingefarbte Fassadenplatten
auf. Der ca. 0,60 m hoch aufgehende Gebaudesockel weist eine mit Reibeputz versehene Pe-
rimeterddmmung aus Polystyrol-Hartschaumplatten nebst Armierungsgewebe und einen blai3-
grinen (weil3griinen) Farbton auf.

Abweichend sind die 1-geschossigen Hauseingangsvorbauten mit grol3formatigen Keramikplat-
ten (lichtgrau) vermtl. ohne WDVS bekleidet.

Das Dach ist nach Sachlage als Stahlbeton-Flachdach bzw. dauerventiliertes sogen. Kaltdach
mit zweiseitiger Neigung nach innen und Trog-Innenentwasserung nebst Schwarzdecke und ca.
1,40 m hoch aufgehendem Drempel quasi als Attika nebst Liftungsoffnungen zur Dauerventila-
tion des Kriechbodens ausgefiihrt, der bei i.M. ca. 1,00 m lichter H6he Giber dem nominell 9.0G
mit Mineralfaserddmmung zum Wohngeschoss gedammt und tber eine Eingangsluke zugang-
lich sein durfte.
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e Artdes Ausbaus:
Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums anlasslich des
Besichtigungstermins wird der Ausbaustandard durch den Unterzeichneten u.a. anhand be-
kannter Vergleichswohnungen dieses Gebaudetyps und nach Aktenlage wir folgt angenommen:

Waénde:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt und glatt gefilzt bzw. gespachtelt sowie
vermtl. tapeziert.

Das Badezimmer weist vermtl. zargenhohe normalformatige Keramikfliesung (geschmacksneu-
tral: weil3) auf - die Oberwande oberhalb der Fliesung weisen nach Sachlage glattgefilzten Kalk-
putz bzw. gespachtelte schalungsglatte Betonflachen nebst Anstrich (weil3) auf.

In der Kiiche ist zwischen Klichenarbeitszeile und Oberschranken vermtl. eine Raufasertapete
mit sogen. Elefantenhaus-Anstrich (vermtl. dunkelbraun oder schwarz) bzw. keramische Flie-
sung entsprechend der Bodenfliesung (stark individuell: schwarz- oder anthrazitfarben) und im
Ubrigen partiell ein Werzalit-Paneel oder eine Tapetenbekleidung in Holzdekor (Buchenholz
0.4.) vorhanden. Die Wandumfassungen weisen im Ubrigen hier vermtl. Raufasertapete nebst
Anstrich (weil3 0.4.) auf.

Die Innenseiten der vor der Giebelseite vorhandenen Balkonumfassung als Stahlbetonbriistung
nebst auRenseitiger Faserzement-Plattenbekleidung weist vermtl. Kunstharzreibeputz entspre-
chend dem Warmedammverbundsystem der Fassaden auf.

Die Wandumfassungen der Hauseingangsbereiche weisen raumhoch einen hell gesprenkelten
Buntsteinputz (grau/weil3) entsprechend dem jeweiligen Treppenhausaufgang bis zum Hochpar-
terre und bis in den Bereich der jeweiligen Kellerdiele und in den tber dem Hochparterre aufge-
henden Treppenhaus vermtl. Raufasertapetenbekleidung mit einem sogen. Sprenkelanstrich
ggof. als Latexanstrich 0.4. vermtl. noch aus der Phase der Mod.-/Inst.-Malinahmen in zufrieden-
stellendem Zustand auf.

Im Kellergeschoss sind schalungsglatte Stahlbeton-Wandscheidungen nebst Anstrich sowie
nach Sachlage standardtypische Holzlattenverschlage nebst entsprechenden Tlren vorhanden.

Boden:

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist eine Bodenschwelle im Bereich der Wohnungs-
eingangstur nebst Laminat-Belag (Buchenholz-Dekor) auf. Der Flur innerhalb der hier betroffe-
nen Wohnung sowie die anbindenden Wohnrdume weisen vermtl. einen Laminatboden in Bu-
chenholz-Schiffsbodendekor auf.

Im Badezimmer ist rektangular verlegte gro3formatige Keramikfliesung (30 cm x 30 cm, ge-
schmacksneutral: weil3, ggf. leicht grau marmorierend) vorhanden. In der Kiche ist gro3forma-
tige rektangulér verlegte Keramikfliesung (ca. 40 cm x 60 cm, stark individuell: schwarz- oder
anthrazitfarben) vorhanden.

Auf dem Balkon ist vermtl. eine Epoxidharzbeschichtung o0.a. bzw. ein staubbindender Anstrich
auf Zementestrichboden oder hierauf verklebte Keramikfliesung vorhanden.

Der jeweilige Windfang im Hauseingangsvorbau weist grof3formatige (30 cm x 30 cm) rektangu-
lar verlegte Keramikfliesung (geschmacksneutral: dunkelgrau) auf. Der anbindende Treppen-
hauskern weist Werksteinplattierung (grau-weil3 gesprenkelt) entsprechend den als Werkstein-
platten ausgefuhrten Tritt- und Setzstufen der Treppenlaufe zum Hochparterre und in das Kel-
lergeschoss auf. Die weiter aufgehenden Treppenlaufe zu den Obergeschossen weisen ledig-
lich noch auf den Trittstufen Werksteinbekleidung und an den Setzstufen nur noch einen Olan-
strich auf der schalungsglatten Betonflache (grau) auf. Die zum Treppenauge orientierten Stirn-
seiten der Treppenléaufe weisen entsprechenden Anstrich und die Treppenlaufunterseiten einen
abweichenden Anstrich entsprechend den Decken der Podestflachen (weil3) auf. Die Flachen
der Zwischen- und Vollgeschosspodeste weisen gleichfalls Werksteinplattierung auf. Im Bereich
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des Treppenaustritts der Kellertreppe weist die Kellerdiele lediglich unbekleideten Zementest-
richboden nebst staubbindendem Anstrich (grau) auf.

Das weitere Kellergeschoss weist unbekleideten Zementestrichboden vermtl. gleichfalls tber-
wiegend mit staubbindendem Anstrich o0.4. auf.

Decken:

Geschossdecken sind als Betonfertigteile gespachtelt und tapeziert oder gestrichen - im Keller-
geschoss ist vermtl. eine unterseitige Dammung aus Mineral-Dammplatten aufkonfektioniert
worden.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck sind durchgehend neuzeitliche Kunststoff-Isolierglasfenster mit
Werzalit-Lateibrettern und Aluminium-Sohlbankbekleidungen entsprechend dem hier betroffe-
nen Wohnungseigentum auch in den Treppenhausern sowie entsprechende Fenstertlren zu
den Balkonen vorhanden.

Rollladenanlagen sind auch in den im Hochparterre belegenen Wohnungen nicht vorhanden.

Im Kellergeschoss sind Uber Terrain liegende einfachverglaste Kunststofffenster mit auf3enlie-
gender Mauseschutzvergitterung vorhanden.

Auf dem Balkon des hier betroffenen Wohnungseigentums ist nach ortlichem Eindruck eine zwi-
schen dem Boden und der Unterseite des darliber belegenen Balkons verspannte Markise vor-
handen, die vermtl. mieterseits installiert worden ist.

Taren:

Hauseingangstiiren zu den Treppenhausaufgéngen sind als neuzeitliche thermisch getrennte
pulverbeschichtete Metallrahmentiren nebst seitlich schmalem Zusatzfliigel und Klarglas-Iso-
lierglasausschnitten u.a. auch als Oberlichtfligel und feststehende Verglasung sowie als fest-
stehendes Element mit Inlett als Briefkastenanlage sowie Klingel- und Gegensprechanlage
ausgefuhrt.

Die gleichfalls in den jeweiligen Hauseingangsvorbau filhrende Nebentlr aus dem Freien in den
Millsammelraum ist als vermtl. nicht thermisch getrennten Stahlblechtlir ggf. noch aus DDR-ty-
pischer Produktion erhalten.

Zwischen dem jeweiligen Windfang und dem aufgehenden Treppenhaus ist eine der Hausein-
gangstir entsprechende thermisch getrennte pulverbeschichtete Rahmenttr nebst groR3flachi-
gem Klarglas-Isolierglasausschnitt nebst seitlich schmalem Zusatzfliigel in entsprechender Aus-
fuhrung vorhanden.

Die Kellerzugangsturen aus dem Treppenhaus zum zentralen Kellerflur und den Aufzugsma-
schinenraum bzw. die Aufzugsunterfahrt sind als einfache Stahlblechtir ggf. noch aus alterem
bzw. dem urspriinglichen Bestand erhalten. Eine neu eingebaute Tir in einem abweichend vom
Teilungsplan zusétzlich eingebauten Kellerraum unterhalb der in das Hochparterre aufgehen-
den Treppe weist eine Holzplattenttr mit Kunststofffolierung in Buchenholzdekor und eine ent-
sprechende Holzzarge auf.

Im weiteren Kellergeschoss sind vermtl. einfache Abstellkeller als Holzlattenverschlage mit ent-
sprechenden Tiren vorhanden. Weitere Keller u.a. als sogen. Hauskeller, Hausstation sowie
Hausanschlussraum und Heizzentrale mit Ubergabestation der Fernwarmeversorgung weisen
nach Sachlage Holzplatten- bzw. auch Stahlblechttiren in T30-Ausflhrung auf.

Wohnungseingangsturen sind als Holz-Plattenttren mit Folierung in Buchenholzdekor und
Stahlzarge mit Lackanstrich oder Tapetenbekleidung nebst Sprenkelanstrich entsprechend den
weiteren Treppenhausdekorationen ausgefiihrt.
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Die Vorraume zu den Millabwurfanlagen und der Léschwasser-Steigeleitung (trocken) auf den
Zwischengeschosspodesten weisen Holzplattentiiren mit Folierung (weif3) oder Lackanstrich
und Buntbartschloss in Stahl- oder Betonzargen auf.

Die Wohnungseingangstir des hier betroffenen Wohnungseigentums weist gleichfalls eine fo-
lierte Holzplattentur in Buchenholzdekor in nicht einbruchshemmender Ausfuhrung mit zuséatz-
lich in die Zarge eingebautem Schliel3blech und innenseitig eingebautem Stangenschloss sowie
insgesamt 3 Zylinderschléssern, Weitwinkelspion und Messing-Langschild in Sicherheitsausfih-
rung in der Plattentir auf.

Die Wohnungseingangstur ist innenseitig mit einem Lackanstrich (weif3) und entsprechendem
Zargenanstrich versehen

Innentlren im hier betroffenen Wohnungseigentum sind vermtl. gleichfalls als Holzplattentiren
nebst Lackanstrich (weil3) und teilweise grof3flachigen Ornamentglasausschnitten sowie ent-
sprechenden Zargen ausgefiihrt bzw. noch aus dem urspringlichen Bestand erhalten.

Elektroinstallationen:

Steigestrange in den Gebaudeteilen sind vermtl. innerhalb der jeweiligen Wohnungen verlegt
bzw. bzgl. der horizontalen Verteilung Giberwiegend in den Wandtafeln in Leerrohren gefihrt.
Insgesamt weisen die Elektroleitungen nach diesseitiger Vermutung einen insgesamt noch zeit-
gerechten Standard mit zufriedenstellender Quantitat und Qualitat auf - in den Wohnungen vor-
handene Stromkreise, Lichtauslasse sowie Schalter und Dosen dirften einen zeitgerechten
Standard aufweisen, wobei Steckdosen und Lichtschalter ggf. teilweise noch aus dem urspriing-
lichen Bestand erhalten und lediglich mit neueren Abdeckungen versehen sind.

Die Steigeleitungen sind nach Sachlage im Zuge der letzten Mod.-/Inst.-MaRnahmen verstarkt
und die Zahler fir jeden Gebaudeteil zentral im jeweiligen Kellergeschoss zusammengefasst
worden. Innerhalb der Wohnungen sind zeitgerecht erneuerte Sicherungs-tableaus mit Siche-
rungsautomaten und Fl-Schutzschalter vorhanden.

Die innenliegenden Raume bzw. insbesondere die Badezimmer sind motorisch beliftet.

Eine Klingel- und Gegensprechanlage ist vorhanden - ein Breitbandkabelanschluss ist ggf. in
Verbindung mit einer Satellitenanlage gleichfalls verfiigbar. Das hier betroffene Wohnungsei-
gentum weist auf dem Balkon zuséatzlich eine vermtl. mieterseits installierte Parabolantenne fiir
Satellitenempfang auf.

Im Treppenhauskopf ist eine RWA-Anlage vermtl. als stehendes Fenster mit Steuerung u.a. im
Hauseingangsbereich vorhanden. Ebenso sind im Treppenhaus Rauchwarnmelder vorhanden -
in den Wohnungen durften gleichfalls Rauchwarnmelder vorhanden sein.

Die Treppenhausbeleuchtung erfolgt Uber Zeitschaltautomaten sowie wand- oder deckenver-
wahrte Aufsatzleuchten - neben den Hauseingangstiiren sind Hausnummern- bzw. Aul3enleuch-
ten mit Steuerung Gber DAmmerungsschalter vorhanden.

Im Kellergeschoss sind Feuchtrauminstallationen u.a. mit Aufsatzleuchten an der Raumdecke
sowie partiell auch sogen. Schildkrétenleuchten oder Langfeldleuchten vorhanden.

Heizungsanlage:

Im Kellergeschoss des Gebé&udeteils Berolinastr. 5 ist eine Warmetauscherstation der Fernwar-
meversorgung vorhanden. Innerhalb der Wohnungen sind Vorwandinstallationen und Platten-
heizkorper nebst Thermostatregelventilen und Heizkostenverteilern (bisher offenbar noch ohne
Funkfernablesung) vorhanden - die Treppenhausaufgange sind gleichfalls beheizbar.

Die Warmwasserversorgung erfolgt zentral Uber die Fernwarmetauscherstation mit entspre-
chenden Warmwasserspeichern nebst Zirkulationsleitungen und Warmwasserzahlern. Eine Un-
terstutzung der Warmwasserbereitung tber eine Solaranlage mit Pufferspeicher ist vermtl. nicht
vorhanden.
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Sanitarausstattungen:

Das innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums belegene Badezimmer ist innenliegend
mit motorischer Bellftung und kinstlicher Beleuchtung ausgefiihrt und weist vermtl. zeitgerech-
te Objektausstattungen noch aus der vermtl. im Jahre 1996 durchgefiihrten Mod.-/Inst.-Malf3-
nahme als emaillierte Stahlblechwanne auf Poresta-Wannentréager 0.4. mit keramischer Flie-
senbekleidung sowie Einhebel-Mischarmatur und Schlauchbrause nebst Duschstange, einen
Porzellan-Waschtisch nebst Einhebel-Mischarmatur und ein bodenstehendes Porzellan-WC-
Becken nebst Kunststoffsitz und tiethangendem Kunststoffspilkasten auf. Die Sanitarobjekte
sind vermtl. durchweg geschmacksneutral weif3 und die Armaturen verchromt.

Ein Waschmaschinenstellplatz nebst Frischwasseranschluss und Schmutzwasserdirektablauf
ist vermtl. nicht vorhanden. Ggf. ist ein Stellplatz gegeniber dem Waschtisch vorhanden, wobei
der Bewegungsraum vor dem Waschtisch allerdings extrem eng sein drfte.

Installationsstrange der Ver- und Entsorgungsleitungen sind nicht sichtbar hinter Abspannun-
gen verzogen und als Guss-Abwasserrohre (SML) und Hart-PVC-Rohre sowie als Kupferrohr-
Frischwasserleitungen ausgefuhrt.

Im jeweiligen Vorraum zu der Millabwurfanlage auf den Zwischengeschosspodesten in den
Treppenhausaufgangen befindet sich eine Feuerléschwasserleitung (trocken).

Kichenausstattung:

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist vermtl. bzw. diesseitiger Einschatzung eine U-
férmige und insgesamt noch zeitgerechte Einbaukiiche vermtl. aus dem Jahre 1996 oder ggf.
2004 mit Hochschrank sowie Ober- und Unterschréanken mit Folierung in Buchenholzdekor o.4.
und Resopal-beschichteter Arbeitsflache gleichfalls in Buchenholzdekor nebst Edelstahleinfas-
sung (ggf. als Umleimerfolie in Edelstahldekor) und Nirosta-Einfachsptile nebst Einhebelmisch-
armatur sowie Geschirrspiilmaschine, Elektroherd nebst Glaskeramikkochfeld und Wrasenfilter,
separatem Backherd und separatem Mikrowellenherd in einem Hochschrank sowie Kihl- und
Gefrierschrank auf - die Arbeitsflache zwischen den Arbeitszeilen ist allerdings ausgesprochen
knapp und fur gebliickte Tatigkeiten vor den Arbeitszeilen zu eng.

Installationsstrange der Ver- und Entsorgungsleitungen sind auch hier nicht sichtbar hinter Ab-
spannungen bzw. im Installationsschacht zwischen dem Badezimmer und der Kiiche verzogen
und als Guss-Abwasserrohre (SML) und Hart-PVC-Rohre sowie als Kupferrohr-Frischwasser-
leitungen ausgefuhrt.

Das hier betroffene Wohnungseigentum war anlasslich des Ortstermins allerdings nicht zugang-
lich.

Die Kuchenausstattungen durften mieterseits eingestellt worden sein und insoweit nicht zum
Bewertungsgegenstand gehdren.

e Brutto-Rauminhalt:
ohne Ansatz

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des Wohnungseigentums Nr. 08 betragt entsprechend der Mit-
eigentumsquote ca. 123,39 m?2 von insgesamt ca. 7.344,70 m2 Brutto-Grundflache des Gebau-
dekomplexes auf dem Grundstiick bei einem MEA von 168/10.000 nach diesseitiger tiberschla-
giger Ermittlung anhand der vorliegenden Aufteilungspléane (DIN 277 - 1:2005 - 02).
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e Aulenanlagen:
Die Freiflachen des Anwesens sind weitgehend als Rasenflache mit losem Baum- und Busch-
bestand und partiell Heckeneinfassungen insbesondere vor den aufgehenden Fassaden des
auf dem Grundsttick aufstehenden Wohnhochhauses und entlang der befestigten Wege auf
dem Grundstiick angelegt. Unmittelbar vor den aufgehenden Fassaden ist ein Kiesbettstreifen
vorhanden.
Zuwegungen auf dem Grundstick sind partiell mit Betonwegeplattierung noch aus DDR-typi-
scher Produktion bzw. Uberwiegend mit Fahrbahnbeton o.4a. und partiell auch mit Kopfstein-
pflasterung angelegt. Unmittelbar vor den Millsammelraumen der Hauseingangsvorbauten ist
eine flache Rampe mit Betonsteinpflasterung fur den Transfer der Mullgefal3e angelegt.

Die zZufahrt auf das Grundstiick und die ungedeckte PKW-Stellplatzanlage vor der Hausein-
gangsfront mit mindestens 35 Einstellplatzen weisen gleichfalls Fahrbahnbeton auf.

Im Bereich der Stellplatzanlage ist AuRenbeleuchtung entsprechend der Straf3enraumbeleuch-
tung vorhanden.

Grundsttckseinfriedungen sind weitgehend nicht bzw. im Bereich der Blockinnenanlage zu den
angrenzenden offentlichen Durchwegungen allenfalls mit kniehoher Heckeneinfassung vorhan-
den.

Auf dem Flurstiick 8046 des hier betroffenen Grundstiicks befindet sich eine Netzstation des
diesbzgl. Versorgungstragers als massiver 1-geschossiger nicht unterkellerter Flachbau mit ei-
ner Grundflache von ca. 20 m2 mit 1 Schelle gegeniiber dem Terrain hdoherliegender Betonsohle
und massiven Wandumfassungen vermtl. aus KS-Mauerwerk mit mineralischem Kieselkratzputz
und flach geneigtem Pultdach als Stahlbetonplatte nebst Schwarzdecke und riickwértig vorge-
hangter Zinkblechrinne nebst Regenfallrohr sowie Stahlblechtiir mit Ventilationsoffnung als
Stahlblechlamellen. Die Zuwegung hierzu ist zwischen Hochbordeinfassungen gleichfalls noch
mit Betonwegeplattierung aus DDR-typischer Produktion befestigt.

Die offentlichen Durchwegungen im Blockinnenbereich weisen neuzeitliche Mastlaternen auf.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

¢ Anzahl der Nutzungseinheiten:
Der Gebaudekomplex mit 3 Treppenhausaufgangen weist insgesamt 60 Sondereigentume als
Wohnungseigentume auf - Teileigentume u.a. als Gewerbeeinheiten 0.4. sind nicht vorhanden.
Die Rohdachbdden als Kriechbéden sind entsprechend den neutralen Kellerbereichen als Ge-
meinschaftseigentum erhalten.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 08
im 3. Obergeschoss postalisch rechts im Gebaudeteil Berolinastral3e 4 als 4-Zimmerwohnung
nebst Keller MK 08.

Der hier betroffene Treppenhausaufgang im Gebaudeteil Berolinastrale 4 ist in allen Geschos-
sen 2-spannig organisiert und weist 20 Wohneinheiten auf.

Auf dem Grundstick befindet sich eine PKW-Stellplatzanlage mit ca. 35 ungedeckten Stellplat-
zen als Gemeinschaftseigentum, die durch die Bewohner des hier betroffenen Grundstticks all-
gemein nutzbar ist.
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e Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 08 betragt geman vorliegender
Wohnflachenberechnung und der Teilungserklarung ca. 89,46 m2incl. der mit 50 % der Grund-
flache ausgewiesenen Balkonflache von ca. 1,16 m x 8,14 m x 50 % = 4,72 m2,

Diesseitig wird die in der Wohnflachenberechnung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung und in
der Teilungserklarung ausgewiesene Wohnflache von 84,74 m2 zzgl. der Freisitzflache geman
aktueller Rechtsprechung des LG Berlin mit ¥ der Grundflache gemal Wohnflachenverordnung
als ortsiblicher Flachenansatz fur die Balkonflache respektive mit ca. 2,36 m?2 in Ansatz ge-
bracht, so dass sich die anrechenbare Gesamtwohnflache mit ca. 87,10 m2 ergibt.

Diese Flache wird im Rahmen der hier vorliegenden Verkehrswertermittlung als plausibel zu-
grunde gelegt.

Zu dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 08 gehdrt der Keller MK 08 vermtl. als Holzlat-
tenverschlag mit einer Flache von ca. 2,00 m x 1,60 m = 3,20 m2 gemal3 diesseitiger graphi-
scher Ermittlung anhand des vorliegenden Teilungsplans.

e Miet-Ertrage:
Das Wohnungseigentum ist nach Sachlage bereits langjahrig an die gegenwartigen Mieter
vermtl. als Eltern der Miteigentimerin vermietet. Ein seitens des Schuldners avisierter Mietver-
trag des betreffenden Wohnungseigentums konnte nach diesseitiger Anforderung nicht beige-
bracht werden. Ebenso konnten Angaben zur Dauer des bestehenden Mietverhaltnisses und
zur Miethdhe nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird in Ansehung der offenbar familiaren Verbindung der Mieter mit den Wohnungs-
eigentiimern von einer nach aktuellem Mietspiegel durchschnittlichen Miethéhe in Héhe des Mit-
telwertes der Mietpreisspanne von 4,60 €/m? fur die vorliegende Mietpreiskategorie ausgegan-
gen.

Nach diesseitiger Einschatzung ist das Mietverhaltnis unbefristet und ungekiindigt.

Aufgrund der bisher deutlich unterpreisigen Miethdhe sind nach Sachlage sukzessive Mietpreis-
anpassungen im Rahmen der Kappungsgrenze bis zum Erreichen der Ortstblichkeit geboten,
die in der vorliegenden Verkehrswertermittlung als Minderertragsphasen bertcksichtigt werden.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem nachhaltigen Fortbe-
stand des Mietverhaltnisses bei anzupassender Mieth6he ausgegangen.

e ortsublicher Ansatz:

Gemal Berliner Mietspiegel 2021 ergeben sich die ortsuiblichen Miethdhen als Nettokaltmieten

fur Wohnungen mit Baujahr bzw. Bezugsfertigstellung von 1950 bis 1964 (hier: 1962) in mittle-

rer Wohnlage gemafR Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel mit Zentralheizung und Badezimmer

in der Wohnung sowie Grél3en

— bis unter 40 m2 in einer Spanne von 4,24 €/m? bis 7,68 €/m? bzw. i.M. mit 6,08 €/m?

— von 40 m2 bis unter 60 m2 in einer Spanne von 3,98 €/m? bis 6,25 €/m? bzw. i.M. mit 4,71
€/m?

— von 60 m2 bis unter 90 m2 in einer Spanne von 3,87 €/m? bis 5,69 €/m? bzw. i.M. mit 4,60
€/m?

— Uber 90 mzin einer Spanne von 4,21 €/m? bis 10,07 €/m? bzw. i.M. mit 5,37 €/m?

Der aktuelle Mietpreisspiegel 2021 ist allerdings stark umstritten und wird bereits von verschie-
denen Berliner Gerichten als weder qualifizierter noch als einfacher Mietspiegel zur Begrindung
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eines Erhdéhungsbegehrens akzeptiert, wobei eine abschlieRende Beurteilung der Sachlage
durch die Gerichtsinstanzen abzuwarten bleibt.

Gemal} Bezirksreport Mitte 2021/2022 des IVD Berlin-Brandenburg ergibt sich die typische
Mietpreisspanne (Marktmiete) fur Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von 1950 (Ost)
bis 1989 (Ost) in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2021 in einer Spanne von
8,75 €/m2 WIl. bis 11,25 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage in einer Spanne von
10,50 €/m? WHl. bis 14,50 €/m? Wfl, wobei hierfir von Weitervermietung bezugsfreier Wohnun-
gen mit GrolRen zwischen 60 m2 und 120 m2 bzw. i.M. 90 m2 bei 2 bis 4 Zimmern, mittlerem bis
gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisierungen geho-
ben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und tberwiegend modernisiert),
Mietvertragen mit gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne Betriebs-
und Heizkosten und ohne Verflgbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die Schwer-
punktmiete (ohne Baujahresklassifizierung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk
Mitte bei 11,00 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage bei 14,00 €/m? Wfl. bei zuletzt
steigender Tendenz.

Gemall Wohnmarktreport Berlin 2022 von Mai 2022 (18. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fir Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 10178 (Hackescher Markt)
18,00 €/m? WIl. (Spanne von 8,57 €/m? bis 28,92 €/m? bei Ansatz 59,90 m? WHfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund 6ffentlicher Férderung o.a. besteht nach diesseitigem Kennt-
nisstand nicht - insofern ist die betreffende Wohnflache preisfrei vermietbar nach BGB.

Die diesseitig als marktiblich realisierbar zugrunde gelegte Miethdhe betragt bei zugrunde ge-
legter Vermietung ohne die Moglichkeit einer aktuellen Neuvermietung bzw. Eigennutzung unter
Berticksichtigung der nachgefragten Wohnungsgréf3e von tatsachlich ca. 87,10 m2 bei 4 Zim-
mern mit Orientierung der Zimmer nach Sid-Osten und nach Sid-Westen sowie der Orientie-
rung des Balkons mit Zugang aus 2 Zimmern gleichfalls nach Siid-Westen in den Blockinnenbe-
reich mit Grinflachen und vergleichsweise weitem Ausblick in absoluter Citylage sowie der ins-
gesamt vor knapp 30 Jahren durchgefihrten umfassenden Mod.-/Inst.-Malinahmen mit weitge-
hendem Neuausbau u.a. mit Erneuerung der Fenster als Kunststoff-Isolierglasfenster mit der
Schallschutzklasse 2 und samtlicher medialer Ausstattungen u.a. mit Fernwarmeversorgung mit
zentraler Warmwasserversorgung und erneuerten Heizkdrpern etc. bei insgesamt aber allenfalls
durchschnittlichem Ausbaustandard u.a. auch in Ansehung der noch im Jahre 2011 ertiichtigten
Fassadenddmmung und der zuletzt im Jahre 2022 erneuerten Aufzugsanlagen trotz der fehlen-
den barrierefreien Zuganglichkeit im 3. Obergeschoss auch bei Verflgbarkeit einer Aufzugsan-
lage mit Stationen auf den Vollgeschosspodesten allerdings mit Zugang erst aus dem Hochpar-
terre und ohne Kellerstation, der lediglich vorhandenen Innenlage des nur kleinen Badezimmers
und der vergleichsweise geringen Gréf3e des Kiiche bei hier vorliegender 4-Zimmerwohnung
und der mit 20 im Treppenhaus anliegenden Wohnungen mit hierdurch eingeschrankter Bereit-
schaft zu sozialen Kontakten in direkter Nachbarschaft sowie des méafigen Referenzwertes auf-
grund des Erscheinungsbildes des Gebaudes als 10-geschossige Hochhausplatte innerhalb ei-
ner Plattenbausiedlung mit Larmpotential insbesondere von einem unmittelbar angrenzenden
offentlichen Grol3spielplatz und einer benachbarten Schule auch in Ansehung der hier vorlie-
genden mittleren Wohnlage nach StralRenverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel in einer zentra-
len Stadtlage bei guter Versorgungslage und sehr guter technischer und sozialer Infrastruktur
sowie unter Beriicksichtigung der gegenwartigen Marktlage und der seit dem 18.05.2013 gel-
tenden ,Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal3 § 558 Absatz 3 BGB (Kap-
pungsgrenzen-Verordnung)“ mit hierdurch begrenzter Moglichkeit der Mietpreiserhhung mit
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Verlangerung zuletzt um 5 Jahre bis 2023 um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie der
seit dem 01.06. 2015 nach Rechtsverordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen sogen. Miet-
preisbremse etc. auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigengenutztem
Wohnraum ohne Durchfiihrung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Modernisie-
rung mit Kosten von mindestens ca. 30 % fir den Neubau von vergleichbaren Wohnungen mit
maximal rd. 10 % Uber der Ortsiiblichkeit bei hier zugrunde gelegtem Bestandsmietverhaltnis rd.
10,00 €/m2 Wfl. (Nettokaltmiete) - diese Mieththe ist sukzessive liber Mietanpassungsphasen
von der gegenwartig unterpreisigen Miethéhe Uber rd. 15 Jahre zu entwickeln.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des hier betroffenen Wohnungseigentums
eine Kapitalisierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsiblichkeit respektive der Soll-
Miete unter Berlcksichtigung von Minderertragsphasen aufgrund der Erh6hungsmaoglichkeit der
unterpreisigen IST-Miete im Rahmen der Kappungsgrenze bis zur Hohe der Ortsiblichkeit in
Ansatz zu bringen, wobei allerdings auch bei evtl. Neuvermietung die bundesweit geltende
sogen. ,Mietpreisbremse® mit max. 10 % Uber der Ortsublichkeit zu bertcksichtigen ist.

Insoweit ist die als nachhaltig realisierbar zugrunde gelegte Hohe der Nettokaltmiete bei beste-
hendem Mietverhéaltnis mit 10,00 €/m? Wil. in Ansatz zu bringen und die H6he der Mindermieten
Uber die Anpassungsdauer bis zum Erreichen der Ortsiblichkeit im Rahmen der Ertragswerter-
mittlung vom Ertragswert in Abzug zu bringen.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist die realisierte Bestandsmiete der Wohnung bei einer nach
diesseitiger Einschatzung zuletzt vor mehr als 3 Jahren vorgenommenen Mieterhéhung unter
Berlicksichtigung der Kappungsgrenze sofort um 15 % zu erh6hen und nach jeweils weiteren 3
Jahren bzw. bis zum Erreichen der Ortslblichkeit sukzessive im Rahmen der Kappungsgrenze
auf das ortstbliche Mietniveau anzupassen.

Eine sukzessive Mietanpassung gemal Kappungsgrenzenverordnung ist bei einer letzten Miet-
preisanpassungen zuletzt vor mindestens 3 Jahren sofort umsetzbar. Der Zeitpunkt einer zuletzt
vereinbarten Mieterh6hung ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden, so dass von einer
unmittelbaren Erhéhungsmadglichkeit ausgegangen wird.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
87,10 m2 x 10,00 €/m? = 871,00 €/Monat

e Bewirtschaftungskosten:
Die Hohe des Wohngeldes betragt aktuell nach Mitteilung des Wohnungseigentimers zu %2 als
Schuldner in dem anh&angigen Zwangsversteigerungsverfahren 273,00 €/Monat incl. Erhaltungs-
riicklage entsprechend 3,05 €/m2? Wfl. (warm) bei Ansatz von 89,46 m2 Wfl. gemalR Ausweisung
in der Teilungserklarung bzw. entsprechend 3,13 €/m? Wfl. bei Ansatz von 87,10 m2 tatsachlich
anrechenbarer Wohnflache.

Wohngeldriickstande fiir das hier betroffene Wohnungseigentum sollen nach Angabe des Mitei-
gentimers des Wohnungseigentums nicht bestehen.

Diesbzgl. Angaben seitens der zustandigen WEG-Verwaltung konnten auch nach diesbzgl. An-
forderung vom 29.03.2022 bzw. vor mehr als 3% Monaten bis zur redaktionellen Fertigstellung
des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Ebenso konnten Angaben Uber ggf. vorliegende Wohngeldriickstandige fur das Grundstiick sei-
tens der zustédndigen WEG-Verwaltung nicht beigebracht werden.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage betragt nach Angabe des Miteigentimers des hier betroffenen
Wohnungseigentums zum 31.12.2021 ca. 399.000,00 € - diesbzgl. Angaben seitens der zu-
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standigen WEG-Verwaltung konnten auf diesseitige Anforderung durch die WEG-Verwaltung
gleichfalls nicht beigebracht werden.

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 erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Betriebskos-
ten entbehrlich.

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2021 gemaf3 Modellan-
satz wie folgt:

Wohnungseigentum Nr. 08
Verwaltungskosten

1 x WE x 357,00 €/a = 357,00 €/a

Instandhaltungskosten

11,70 €/m? x 87,10 m2 Wil. = 1.019,07 €/a

Mietausfallwagnis

10.452,00€x2 % = 209,04 €/a
1.585,11 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fir das Wohnungseigentum Nr. 08
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 15,2 % vom fiktiven Rohertrag bei 10,00 €/m2 Wfl. und
Ansatz von ca. 87,10 m2 Wfl. entsprechend rd. 1,52 €/m2 Wil. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlageféhigen Betriebskosten
werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:
Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins
hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden
— Die Treppenhausdekorationen weisen leichte Gebrauchsspuren auf.

Weitere nennenswerte Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich
des Besichtigungstermins hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums nicht festgestellt werden -
eine Beschlusssammlung oder ein letztes Beschlussprotokoll der Eigentiimerversammlung des
Grundstuicks konnte weder seitens der Eigentimer des hier betroffenen Wohnungseigentums
noch seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung beigebracht wer-
den.

Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 08 konnten Méngel anlasslich des
Besichtigungstermins aufgrund fehlender Zuganglichkeit durch den Unterzeichneten lediglich
wie folgt festgestellt werden:

— Die Wohnungseingangstur ist hinsichtlich der im Turblatt offenbar mieterseits zusatzlich ein-
gebauten Zylinderschlosser bei Ausbau der Zusatzschldsser und eines in das Turblatt ver-
schraubten Namensschildes beschadigt, wobei diesbzgl. Instandsetzungskosten erst bei
Auszug der wohnanséssigen Mieter anfallen.
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Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 08 konnten Méngel anlasslich des
Besichtigungstermins aufgrund fehlender Zugénglichkeit nicht festgestellt werden.

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

Ein Kostenaufwand als zuséatzlicher Einschuss bzw. zu erwartende Sonderumlage in die Rick-
lage fur die am Gemeinschaftseigentum vorliegenden Méngel oder Schaden ist bei insgesamt
offenbar auskdmmlicher Instandhaltungsruicklage nicht in Ansatz zu bringen.

Fur das betroffene Wohnungseigentum Nr. 08 wird ein Abschlag fir einen evtl. bestehenden In-
standsetzungsaufwand nicht in Ansatz gebracht.

Ein Energiepass fir das Gebaude ist mit Datum vom 09.02.2011 in der Bauakte beim zustandi-
gen Bauaufsichtsamt als Teil der Bauvorlagen aufgrund der Fassadenertiichtigung im Jahre
2011 vorhanden (ein neuerer Energieausweis liegt offenbar bisher nicht vor): der Endenergie-
verbrauchswert liegt hiernach bei 83,0 kWh/m2a - dieser Wert liegt im unteren Rahmen respek-
tive bereits deutlich unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fir
den Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-
Neubau ca. 25-75 kWh/m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durch-
schnitt Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert
ca. 200 kWh/ m2a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m2a bis >250
kWh/ m2a).

Ein aktueller Energieausweis auch unter Berlcksichtigung der mit Baugenehmigung Nr. 2011/
458 vom 18.05.2011 vorgenommenen Fassadenertiichtigung konnte weder seitens der Woh-
nungseigentiimer noch seitens der zustadndigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung
beigebracht werden.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Eine Beschlusssammlung gemalR 8§ 24 WEG konnte seitens der Wohnungseigentimer des hier
betroffenen Wohnungseigentums oder seitens der zustandigen WEG-Verwaltung des Grund-
stiicks auf diesseitige Anforderung vom 29.03.2022 bis zur redaktionellen Fertigstellung des
Gutachtens gleichfalls nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss Uiber zum Bewertungsstichtag hinaus
zu leistende Einschisse in die Instandhaltungsriicklage o0.&. nicht getroffen worden ist.

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fir Neubauten mit ei-
nem Baujahr ab 1949 bei vorliegendem Baualter von 60 Jahren (Baujahr: 1962 - nach Ertrags-
wertmodell gemaR Tabelle 5: Spanne ab 58 Jahren) und Bauzustand ,normal“ sowie einer Ge-
samtnutzungsdauer gemal3 Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses
fur Grundstuickswerte in Berlin (GAA) von 80 Jahren mit 40 Jahren zugrunde gelegt.
In dem Ansatz sind bisher vorgenommene Mod.-/Inst.-MalRnahmen bereits beriicksichtigt.

Die urspriinglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1962 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer betragt 20 Jahre.
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Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 40 Jahren und das fiktive Baujahr mit
1982.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Wohnungseigentum ist nach Sachlage bereits langjahrig an die gegenwartigen Mieter
vermtl. als Eltern der Miteigentimerin vermietet. Ein seitens des Schuldners avisierter Mietver-
trag des betreffenden Wohnungseigentums konnte nach diesseitiger Anforderung nicht beige-
bracht werden.
Ebenso konnten Angaben zur Dauer des bestehenden Mietverhaltnisses und zur Mieth6he
nicht beigebracht werden. Nach diesseitiger Einschéatzung ist das Mietverhéaltnis unbefristet und
ungekundigt.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des vermtl. bereits langjahrig bestehenden Mietverhaltnisses von ei-
nem nachhaltigen Fortbestand des Mietverhéaltnisses bei anzupassender Mieththe ausgegan-
gen.

e Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. Objekt plus Immobilienverwaltung GmbH, Konrad-Wolff-Str. 60 in
13055 Berlin - Telefon: + 49 030 / 885 725-0 (Durchwahl -59).

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung um eine nomi-
nell 10-geschossige Gebaudezeile mit zusatzlich mehr als 1,40 m hoch aufgehendem Kellerge-
schoss (tatsachlich als Vollgeschoss) bzw. vollsténdiger Unterkellerung und flach geneigtem
Trogdach mit Kriechboden als sogen. Plattenbau in seinerzeit DDR-typischer Stahlbeton-Grol3-
tafelbauweise (Bautyp QP 61) mit 3 Treppenhausaufgangen und insgesamt 60 Wohnungen aus
dem Jahre 1962 mit Mitte der 1990er Jahre umfangreich vorgenommenen Mod.-/Inst.-Maf3nah-
men bzw. noch im Jahre 2011 vorgenommener Ertlichtigung der Fassaden bzw. der Fassaden-
dammung und Erneuerung der Aufzugsanlagen im Jahre 2022 - die Aufteilung in Wohnungsei-
gentum erfolgte bereits im Zuge der Mod.-/Inst.-Malinahmen im Jahre 1996.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist einen zweckmafigen Grundrisszuschnitt mit ei-
ner anrechenbaren Wohnflache von ca. 87,10 m2 sowie 4 Zimmern, Kiiche, Flur (nebst 2 Stich-
fluren), Abstellkammer, Badezimmer sowie Balkon mit Querbeltftungsméglichkeit aufgrund
dreiseitiger Ausrichtung nach Sud-Osten, Stid-Westen (u.a. auch des Balkons) und nach Nord-
Westen weitgehend in den Blockinnenbereich mit vergleichsweise weitem Ausblick in Griinan-
lagen allerdings mit temporar vermtl. beachtlicher Larmbelastung durch einen angrenzenden
Kinderspielplatz und ein benachbartes Schulgrundsttick auf.

Nachteilig sind die Innenlage des Badezimmers ohne natirliche Belichtung und Bellftung sowie
die geringe Grof3e von Badezimmer und Kiiche mit eingeschrankter Stellplatzmdglichkeit u.a.
fur eine Waschmaschine insbesondere in Ansehung der vorliegenden Grdf3e der Wohnung bei
4 Zimmern und einer entsprechenden Anzahl an Personen im Haushalt sowie die fehlende bar-
rierefreie Zuganglichkeit trotz Verfuigbarkeit einer Aufzugsanlage mit Stationen in den Vollge-
schossen (allerdings nicht im Kellergeschoss) mit Zugénglichkeit erst im Hochparterre.

Der Ausstattungsstandard innerhalb des Wohnungseigentums diirfte insgesamt durchschnittlich
sein und teilweise der Standardausstattung der seriellen Plattenbauweise entsprechen bzw. zu
einem erheblichen Teil des Ausbaus in den 1990er Jahren im Zuge der Aufteilung in Woh-
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nungseigentum dem seinerzeit Gblichen westlichen Standard angepasst worden sein. Das Woh-
nungseigentum war anlasslich des Besichtigungstermins nicht zuganglich.

Nach Stral3enverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel handelt es sich bei der hier betroffenen
Grundstickslage um eine mittlere Wohnlage in Citylage mit sehr guter technischer und sozialer
Infrastruktur sowie sehr gutem Versorgungsangebot.

Nachteilig sind ggf. das Erscheinungsbild des Gebaudes als 10-geschossiger Plattenbau inner-
halb einer Plattenbausiedlung aus den 1960er Jahren und die GroRRe des Treppenhausauf-
gangs mit 20 anliegenden Wohneinheiten und hierdurch eingeschréankter Bereitschaft Nachbar-
schaften einzugehen.

e Unterhaltung:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung der Mod.-/
Inst.- MalZnahmen vor knapp 30 Jahren bzw. einer zusatzlich vorgenommenen Fassadener-
tuchtigung vor rd. 11 Jahren und des Einbaus neuer Aufzugsanlagen im laufenden Jahr auf.
Die Treppenhausdekorationen mindestens des hier betroffenen Geb&udeteils weisen ver-
gleichsweise geringe Gebrauchsspuren auf.

Uber den Ausbau- und Unterhaltungszustand des hier betroffenen und nach Sachlage bereits
langjahrig vermieteten Wohnungseigentums konnten Feststellungen aufgrund fehlender Zu-
ganglichkeit anlasslich des Besichtigungstermins nicht getroffen werden.

Diesseitig wird von einem zufriedenstellenden allenfalls durchschnittlichen Ausbau- und Erhal-
tungszustand bei ordnungsgemafem Gebrauch der Mietsache ausgegangen.

e Verwertbarkeit:
Aufgrund des bereits langjahrig bestehenden Mietverhaltnisses fiir das hier betroffene Woh-
nungseigentum ist die freie Verfligbarkeit zur Eigennutzung fiir einen Ersteher in dem hier an-
hangigen Zwangsversteigerungsverfahren kurzfristig nicht realisierbar.

Insoweit dirfte eine beabsichtigte Eigennutzung fir einen Ersteher nicht im Vordergrund ste-
hen, so dass der Verkehrswert nicht als ideeller Wert aus dem Sachwertverfahren herzuleiten
ist - tatsachlich dirfte fir einen Bieter die Rentierlichkeit des Investments im Vordergrund ste-
hen, so dass nachfolgend der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren auf der Basis eines
ortstiblichen und nachhaltig marktfahigen Mietertrages sowie eines aus markttblichen Verkaufs-
erlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes zu ermitteln und anhand von Vergleichswerten
aus dem zuletzt veroffentlichten Immobilienmarktbericht Berlin 2020/2021 zur Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses in Berlin fur das Jahr 2020 Uber Zu- oder Abschlage auf das
marktiibliche Niveau anzupassen ist.

C.BEWERTUNG

1. Bewertungsgrundlagen
Der Verkehrswert wird nachfolgend gemalR § 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 13. April
2022 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-
gewertet:
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— Geschossgrundrisse KG, EG, 1.0G bis 9.0G und Geb&udeschnitte i.M. 1:100 der Auftei-
lungsplane des Gebaudekomplexes zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.06.1995
nebst Ergdnzungsbescheinigung vom 18.06.1998

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

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

Bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Erschlie-
Bungsbeitrage nachgefragt. Angaben zu ggf. vorliegenden Bodenbelastungen gemal Bodenbe-
lastungskataster konnten seitens der zustandigen Behorden gleichfalls gemacht werden.

Eine planungsrechtliche Auskunft sowie Angaben Uber ggf. bestehende baubehdrdliche Bean-
standungen und Beschréankungen etc. konnten nach diesseitiger Anforderung bereits am 14.03.
2022 seitens der zustandigen Behdrde auch nach 4 Monaten nicht beigebracht werden.

Durch das Amtsgericht Mitte wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Sondereigentums
zur Verfigung gestellt.

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

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

Zu berticksichtigen ist, dass vermietetes Wohnungs- und Teileigentum vergleichbarer Art, Gro-
e und Nutzung in der Regel nicht als ideeller Wert, sondern aus Renditegrinden und zur Kapi-
talanlage erworben wird. Der Verkehrswert des hier betroffenen Wohnungseigentums ist daher
auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

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 gemafR Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fur vermietetes und frei verfiigbares Wohnungs- und Teilei-
gentum 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 tatsachliche Ver-
gleichbarkeit der Objekte selbst und deren Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fir das be-
troffene Objekt fehlt.
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Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch bei freier Verfligbarkeit eines Wohnungseigentums ver-
gleichbarer Art, Gré3e und Nutzungsmdéglichkeit mit sich hieraus ableitendem ideellem Wert
kein schlissiger Marktwert herzuleiten.

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 Grundsttick Berolinastral3e 4, 5, 6 (Flurstiicke 8026, 8045 und 8046) stellt hiernach eine
mittlere Wohnlage dar - nach StraRenverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleich-
falls um eine mittlere Wohnlage, deren Qualitét sich in den letzten Jahren aufgrund der im Um-
feld u.a. partiell errichteten Neubauten weiter verbessert hat.

Fur das Quartier des Grundstticks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2022 von 2.500,00 €/m?
(erschlieBungskostenbeitragsfrei) fir Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer
GFZ von 1,2 aus - dieser Richtwert ist aufgrund der weiteren Marktentwicklung um rd. 3,0 %
anzuheben und mit rd. 2.575,00 €/m? zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktge-
recht anzuhalten.

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

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

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine dem gegenwar-
tigen baulichen Bestand entsprechende Bebauung mit einer GFZ von rd. 1,4 (gemalf3 § 40 Abs.
2 ImmoWertV 21) realisierbar.

Unter Berucksichtigung der realisierten bzw. realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit ei-
ner GFZ von rd. 1,4 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 0,7268 in
Anlehnung an die Veréffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S.
1101) wie folgt anzupassen.

2.575,00 €/m?x 0,7268 : 0,6277 = 2.981,54 €/m?

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks Berolinastral3e 4, 5, 6 (Flurstiicke 8026,
8045 und 8046) ergibt sich hiernach wie folgt:
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4.745,00 m? x 2.981,54 €/m? = 14.147.407,00 €

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

Der anteilige Bodenwert fiir das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 08 ergibt sich geman
Miteigentumsquote somit wie folgt:

14.147.407,00 € x 168/10.000 = 237.676,43 €
rd. 238.000,00 €

3. Ertragswert

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

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

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

Anrechenbare Wohnflache:
87,10 m2 x 10,00 €/m? x 12 Monate = 10.452,00 €

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. 15,2 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,52 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 10.452,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 1.588,70 €
Reinertrag: 8.863,30 €

Gemal Veroffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2021 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
fur Eigentumswohnungen bei einer GréRe von durchschnittlich ca. 90,00 m Wfl. zum Stichtag
01.10.2021 in einer mittleren Spanne auf der Basis eines ortsiblichen und objekttypischen
durchschnittlichen Mietniveaus von 0,50 % bis 3,25 %, wobei die Liegenschaftszinssatze ubli-
cherweise bei einem hdheren Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in ei-
nem unteren Spannenbereich liegen.
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Far 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 fihren.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fur Wohnungs- und Teileigentum nicht ermittelt - im aktuellen Immobilienmarkt-
bericht des Gutachterausschusses sind Liegenschaftszinssatze fur Wohnungs- und Teileigen-
tum nicht ausgewiesen.

Insoweit ist fur das betroffene Wohnungseigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 40 Jahren bei normalem Bauzustand, der zugrunde ge-
legten moderaten Mieth6he mit durchschnittichem Mietansatz auf bisher ortstiblichem Mietni-
veau gemaf Ortsiblichkeit nach umfangreicher Revitalisierung des Gebaudes und des Woh-
nungseigentums weitgehend vor knapp 30 Jahren unter Beriicksichtigung einer reduzierten
Kappungsgrenze (Mietpreisbremse mit max. 10 % Uber Ortsiblichkeit) bei Neuvermietung bzw.
bestehender Eigennutzungsmaoglichkeit nunmehr ohne Berlcksichtigung des Gesetzes zur Mie-
tenbegrenzung im Wohnungswesen in Berlin mit vorgegebener Mietobergrenze auch bei Neu-
vermietung (sogen. ,Mietpreisdeckel®) bei allerdfings zugrunde gelegtem Fortbestand eines be-
reits langjahrigen Mietverhéaltnisses und hier vorliegender GréfZe der Wohnung von ca. 87,10 mz
WIl. im 3. Obergeschoss eines 10-geschossigen Gebaudeteils mit 20 Wohneinheiten als Teil
einer aus 3 Treppenhausaufgangen bestehenden Gebaudezeile als sogen. Plattenbau aus dem
Jahre 1962 mit Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungseigentume im Jahre 1996 mit insge-
samt 60 Wohnungseigentumen und hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 08 mit 4 Zimmern,
Kiche, Flur nebst 2 Stichfluren, Abstellkammer, Badezimmer und Balkon trotz fehlender barrie-
refreier Zuganglichkeit bei allerding bestehender Verfligbarkeit einer Aufzugsanlage (2022) mit
Stationen auf den Vollgeschossen mit 1. Station allerdings erst im Hochparterre und ohne Kel-
lerstation bei hier vorliegendem insgesamt zeitgerechtem Ausbau des hier betroffenen Woh-
nungseigentums und der Lage des Grundstiicks an einer ruhigen Quartierstralle in einem
Sackgassenabschnitt der StichstralRe mit guter technischer und sozialer Infrastruktur und gleich-
falls guter Nahversorgungslage in einer nach Stralenverzeichnis zum Mietspiegel mittleren
Wohnlage in zentraler Stadtlage trotz vorliegender temporarer Larmbelastung aufgrund eines
unmittelbar angrenzenden Kinderspielplatzes und einer benachbarten Schule insbesondere
aufgrund der gegenwartigen Marktlage mit weiterhin bestehender Tendenz zur Sicherung von
Kapital in festen Werten/Anlagen (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: 8.863,30 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

237.676,43€x2,0% A 4.753,53 €
4.109,77 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes im Jahre 1962 betragt die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer 20 Jahre - unter Berucksichtigung der Modernisierungs- und Instandset-
zungsmafl3nahmen an dem Geb&audekomplex u.a. auch in dem hier betroffenen Wohnungsei-
gentum und des gegenwartigen Erhaltungszustands kann die wirtschaftliche Restnutzungsdau-
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er gemaf Sachwert- und Ertragswertmodell des Gutachterausschusses bei normalem Bauzu-
stand noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz gebracht werden.

Das tatséchliche Gebaudealter betragt insoweit 60 Jahre und das hier zugrunde gelegte fiktive
Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungsmodell
des GAA rd. 40 Jahre - das fiktive Baujahr ist 1982.

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

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fir vergleichbare Objekte mit rd. 84,8 % 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.

4.109,77 € x 27,36 = 112.443,30 €
rd. 112.000,00 €

Minderertragsphasen

Aufgrund des gegenwartig fur die gegentber der realisierbaren ortsiiblichen Miethéhe nach
Sachlage vermtl. noch unterpreisig vermietete Wohnung deutlich geringeren Ertrages gegen-
Uber der zugrunde gelegten ortstiblichen Miethéhe von 10,00 €/m? WHl. ergeben sich verschie-
dene Ertragsphasen, die unter dem ortstiblichen Mietertrag liegen. Diese Mindereinnahmen fiir
die betroffene Wohnung bzw. Wohnflache werden nachfolgend entsprechend dem Minderwert
der Ertragsphasen von dem Ertragswert abgezogen.

Die Minderertrage werden standiger Rechtsprechung folgend allerdings lediglich tiber eine Dau-
er von rd. 10 Jahren (ab Erh6hungsmdoglichkeit) berticksichtigt - weitere Minderungs- bzw. An-
passungsphasen sollen gemaf Rechtsprechung unbericksichtigt bleiben.

Die Ermittlung der Mindermietenphasen ergibt sich hier ohne Beriicksichtigung einer erforderli-
chen Warte- bzw. Stillhaltezeit bei zugrunde gelegter letzter Mieterhdhung vor mehr als 3 Jah-
ren und hierdurch méglicher sofortiger Erh6hung bei langer zurtickliegenden Mieterhéhungen
der bisher unterpreisigen Nettokaltmiete um 15 % gemaR Berliner Kappungsgrenzenverordnung
und hiernach alle 3 Jahre um weitere 15 % (Kappungsgrenze gemaf § 558 Abs. 3 BGB in Ver-
bindung mit der Kappungsgrenzen-Verordnung in Berlin vom 07.05.2013, GVBI. S 128, seit In-
krafttreten am 19.05.2013) bis zum Erreichen der Ortsiblichkeit wie folgt:

Anpassungsphase 1: Mai 2022 - April 2025:
ortstibliche Miethohe
87,10 m2 WAl. x 10,00 €/m? Wfl. x 12 Monate = 10.452,00 €/a

IST-Mieththe unter Bericksichtigung einer sofortigen Erho-
hung von vermtl. ca. 4,60 €/m? um 15 % (bis zur Kappungs-

grenze)
87,10 m2 Wil. x (4,60 €/m> Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 5.529,11 €/a
4.922,89 €/a
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kapitalisiert Gber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,0 % (hiernach erneute Erh6hungsmaoglichkeit bis zur

Kappungsgrenze):

4.922,89 €/a x 2,88 = 14.177,92 €

Anpassungsphase 2: Mai 2025 - April 2028:
ortsubliche Miethohe
87,10 m2 Wfl. x 10,00 €/m2 Wfl. x 12 Monate = 10.452,00 €/a

IST-Mieththe unter Berlicksichtigung einer weiteren Erhé-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

87,10 m2 WAl. x (5,29 €/m? WAl. + 15 %) x 12 Monate = A 6.354,82 €/a
4.097,18 €/a

kapitalisiert Giber 3 Jahre und diskontiert tGiber 3 Jahre bei ei-

nem Liegenschaftszinssatz von 2,0 (hiernach erneute Erho-

hungsmaglichkeit bis zur Kappungsgrenze):

4.097,18 €/a x 2,88 x 0,9423 = 11.119,04 €

Anpassungsphase 3: Mai 2028 - April 2031:
ortsubliche Miethéhe
87,10 m2 WHl. x 10,00 €/m? Wfl. x 12 Monate = 10.452,00 €/a

IST-Mieth6éhe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erhé-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

87,10 m2 Wil. x (6,08 €/m? Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 7.308,04 €/a
3.143,96 €/a

kapitalisiert Giber 3 Jahre und diskontiert tiber 6 Jahre bei ei-

nem Liegenschaftszinssatz von 2,0 (hiernach erneute Erho-

hungsmaoglichkeit bis zur Kappungsgrenze):

3.143,96 €/a x 2,88 x 0,8880 = 8.040,49 €

Anpassungsphase 4: Mai 2031 - April 2034:
ortsuibliche Miethohe
87,10 m2 WHl. x 10,00 €/ m? Wfl. x 12 Monate = 10.452,00 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erhé-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

87,10 m2 Wil. x (6,99 €/m? WHl. + 15 %) x 12 Monate = A 8.401,84 €/a
2.050,16 €/a

kapitalisiert Gber 3 Jahre und diskontiert Giber 9 Jahre bei ei-

nem Liegenschaftszinssatz von 2,0 (hiernach erneute Erho-

hungsmaglichkeit bis zur Kappungsgrenze bzw. ohne weite-

re Anpassung aufgrund der durch die Rechtsprechung be-

stimmten Begrenzung ohne Erreichen der Ortsiblichkeit):

2.050,16 €/a x 2,88 x 0,8368 = 4.940,85 €
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Anpassungsphase 1. 14.177,92 €
Anpassungsphase 2: 11.119,04 €
Anpassungsphase 3: 8.040,49 €
Anpassungsphase 4 4.940,85 €
38.278,30 €
Summe der Minderertrage (zeitlich begrenzt): rd. 38.000,00 €
Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 08 lasst sich wie folgt aufstellen:
anteiliger Gebaudeertragswert: 112.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 238.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums: 350.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. ./ 38.000,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Instandsetzungsaufwand: rd. ./ 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 08 312.000,00 €
rd. 310.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums Nr. 08 ist hier der vorlaufige
unbeeinflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als
Regulative zur tatsdchlichen 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 Verhéltnis 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 350.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 4.020,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 87,10 m? Wohnflache bzw. dem 33,5-fachen des als marktiblich zugrunde geleg-
ten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 10.452,00 €/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2020/2021 des Gutachterausschusses fiur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Erst- und Weiterverkaufen vermieteter umgewandelter ehemali-
ger Mietwohnungen in Plattenbauten des ehemaligen komplexen Wohnungsbaus der Baujahre
1960 bis 1990 in mittlerer Wohnlage im Jahre 2020 in einer Preisspanne von 1.353,00 €/m? Wfl.
bis 3.153,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 2.360,00 €/m? Wohnflache.

Fur entsprechende aber frei verfligbarer respektive bezugsfreier Wohnungen lagen die Kauf-
preise im Jahre 2020 in einer Preisspanne von 1.447,00 €/m? Wfl. bis 4.466,00 €/m? Wfl. bzw.
im Mittel bei 2.822,00 €/m? Wohnflache.

Gutachten Nr. 10230
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Das durchschnittliche Preisniveau fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lageklassifi-
zierung im Altbezirk Mitte liegt gemaf Immobilienmarktbericht des zustandigen Gutachteraus-
schusses im Jahre 2020 in einer Spanne von 3.636,00 €/m? bis 9.906,00 €/m? bzw. i.M. bei
6.484,00 €/m? Wohnflache.

Gemal} Bezirksreport Mitte 2021/2022 des IVD Berlin-Brandenburg mit Stand vom 01.10. 2021
ergibt sich der Preis fur Eigentumswohnungen mit Baujahresklasse von 1950 bis 1978 in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 3.000,00 €/m? bis 3.900,00 €/m? Wfl. bzw. i.M.
mit 3.450,00 €/m? Wfl. und fur entsprechende Eigentumswohnungen in guter bis sehr guter
Wohnlage in einer Spanne von 4.000,00 €/m? bis 5.500,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit 4.750,00 €/m?
WIl., wobei hierflr von dem Verkauf bezugsfreier Wohnungen ohne PKW-Stellplatz mit einer
Grof3e zwischen 60 m2 und 120 m? (.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 Kaufpreisschwerpunkt
(ohne Baujahresklassifizierung und ohne Neubau/Erstbezug) liegt in einfacher bis mittlerer
Wohnlage im Bezirk Mitte bei 4.100,00 €/m2 Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage bei
5.500,00 €/m?* WAl. bei steigender Tendenz.

Unter Berlcksichtigung der nach 2020 weiter gestiegenen Preisentwicklung fir vergleichbare
Objekte insbesondere in besseren Lagen trotz Dampfung der Preisentwicklung nach Einfiihrung
der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter Renditefahigkeit
des Investments auch bei Neuvermietung nach Eigennutzung bzw. Bezugsfreiheit (bei hier al-
lerdings vorliegender Vermietung) ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das
Wohnungseigentum u.a. auch in Ansehung der noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit
hierdurch sehr giinstigem Zinsniveau auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fiir die Aus-
reichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden Wohnimmobilienk-
reditrichtlinie) sowie der gegenwartigen Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapital-
flucht in feste Werte (assets) bzw. vermeintlich fehlenden stabilen sonstigen Anlagemdéglichkei-
ten angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 27,5 % Uber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise bei Erst-
und Weiterverkaufen von vermieteten umgewandelten ehemaligen Mietwohnungen in Platten-
bauten des ehemaligen komplexen Wohnungsbaus der Baujahre 1960 bis 1990 in mittlerer
Wohnlage im Jahre 2020 und ca. 42,5 % Uber Mittelwert bzw. ca. 10,0 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise fur entsprechende, aber bezugsfreie Wohnungen, gemalf3 Immobi-
lienmarktbericht des Gutachterausschusses 2020/2021.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 10,6 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 38,0 % unter dem
Mittelwert der Kaufpreise im Jahr 2020 fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lage-
klassifizierung im Altbezirk Mitte gemaf Immobilienmarktbericht 2020/2021 des Gutachteraus-
schusses in Berlin.

Der Wert liegt au3erdem ca. 3,1 % tber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise im Jahre
01.10.2020 bis 01.10. 2021 fur bezugsfreies Wohnungseigentum der Baujahresklasse 1950 bis
1978 in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 0,5 % tber dem unteren Rahmenwert bzw.
15,4 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise fur entsprechendes Wohnungseigentum in guter bis
sehr guter Wohnlage sowie ca. 2,0 % unter dem Kaufpreisschwerpunkt fir bezugsfreie Eigen-
tumswohnungen in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 27,0 % unter dem Kaufpreis-
schwerpunkt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen in guter bis sehr guter Wohnlage im Bezirk
Mitte gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg (Bezirksreport Mitte 2021/2022).
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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 Minderertragen aufgrund vermtl. vorliegender
unterpreisiger Vermietung in Héhe von rd. 38.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten Barwert
bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen (350.000,00 € ./. 38.000,00 € = 312.000,00 €
bzw. rd. 310.000,00 €).

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 08 nebst Kel-
ler MK 08 auf dem Grundstiick Berolinastral3e 4, 5, 6 (Flurstiicke 8026, 8045 und 8046) in
10178 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte) zum Bewertungsstichtag 13. April 2022 gemal §
194 BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

310.000,00 €

(i.W. dreihundertzehntausend Euro)

Bei einer Versteigerung und einem diesbzgl. Ausgebot lediglich der ideellen Halfte des hier be-
troffenen Wohnungseigentums ergibt sich der Verkehrswert mit 50 % des ermittelten Wertes
des Wohnungseigentums unter Abzug eines Abschlages in Hohe von rd. 10 % u.a. aufgrund
der schlechteren Marktgangigkeit entsprechender Objekte und des zu erwartenden Kapital- und
Verwaltungsaufwandes etc. bis zur Sicherung abschlieRender Nutzungsverhaltnisse an dem
Grundstuck (ggf. Antrag zur Aufhebung der Gemeinschaft 0.a.) wie folgt:

310.000,00 € x 50 % - 10 % = 139.500,00 €
rd. 140.000,00 €

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des hélftigen Anteils (ideelle Hélfte) des
Wohnungseigentums Nr. 08 nebst Keller MK 08 auf dem Grundstuck Berolinastral3e 4, 5, 6
(Flurstiicke 8026, 8045 und 8046) in 10178 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte) zum Bewer-
tungsstichtag 13. April 2022 gemaf § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in
Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

140.000,00 €

(i.W. einhundertvierzigtausend Euro)

Dieser Verkehrswert dirfte nach diesseitiger Einschatzung bei freihandiger Veraul3erung in der
gegenwartigen Marktsituation als Verkaufspreis zu realisieren sein.
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Nachrichtlich:

Belastung des Wohnungseigentums durch die in Abt. Il Nrn. 1, 3 und 4 verzeichneten be-
schrankten persdnlichen Dienstbarkeiten auf dem Grundstick

Die in Abt. Il des Grundbuches unter Ifd. Nrn. 1, 3 und 4 zulasten des Grundstiicks ausgewie-
senen beschrankten persénlichen Dienstbarkeiten als Netzstationsrecht, Wasserwirtschaftsan-
lagenrecht sowie Leitungs- und Anlagenrecht fir den jeweiligen Versorgungstréager stellen nach
diesseitiger Auffassung jeweils keinen selbstandigen Wert dar, da die mit dem jeweiligen Recht
zugunsten des betreffenden Versorgungstragers jeweils gesicherte Anlage u.a. auch das auf
dem hier betroffenen Grundsttick aufstehende Gebaude mitversorgen durften und bauliche Er-
weiterungen auf dem hier betroffenen Grundstiick mit durch das Recht bewirkten Einschran-
kungen u.a. fur das hier betroffene Wohnungseigentum nicht zu erwarten sind.

Das jeweilige Recht stellt insbesondere fiir das hier betroffene Wohnungseigentum keine nen-
nenswerte Belastung dar und wirkt sich hierftr nicht wertbildend bzw. wertmindernd aus.

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

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Mitte vom
22.03.2022 ist das betroffene Grundstick unter der Nr. 17007 im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um eine
sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen historischen Gewerbe- bzw. Industrie-
standort handelt. Gemal Katasterauszug waren auf dem Grundstiick ansassig:

— 1880 bis 1900 Seidenweberei historische Elisabethstral3e 65

— 1890 bis 1900 Lackierwarenfabrik historische Elisabethstral3e 65

— 1900 bis 1940 Blechwarenfabrik  historische Elisabethstral3e 66

— 1905 bis 1910 Geldschrankfabrik historische WalmannstraRe 32

— 1930 bis 1940 Laternenfabrik historische Elisabethstral3e 66

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

Nach Sachlage liegt allerdings kein Handlungsbedarf vor, nachdem der Branchenstandort be-
reits seit Jahrzehnten bekannt ist und eine aktuelle Bodensanierung nicht vorgenommen wor-
den ist, obwohl das Grundsttick zu dem unmittelbar angrenzenden grof3raumigen und zeitnah
umfassend erneuerten ,Kinderspielplatz WeydemeyerstralRe® vollig offen ist und der Pfad Bo-
den/Mensch offenbar keine Gefahrdung darstellt.

Konkrete Hinweise auf eine Bodenverénderung und Bodenverunreinigungen liegen dem zu-
standigen Umweltamt nach Sachlage nicht vor - inwieweit Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen auf dem betroffenen Grundstiick tatséchlich durch das Umweltamtes oder diesbzgl.
Beauftragte vorgenommen sind, ergibt sich aus dem gegen 50,00 € Gebulhr vorgelegten Aus-
zug aus dem Bodenkataster nicht. Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu die-
sem Grundsttick liegen dem Umweltamt offenbar nicht vor.
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Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Bun-
des-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

WEG-Verwaltung ist die Fa. Objekt plus Immobilienverwaltung GmbH, Konrad-Wolff-Str. 60 in
13055 Berlin - Telefon: + 49 030 / 885 725-0 (Durchwahl -59).

Eine Verwalterbestellung konnte seitens der zustéandigen WEG-Verwaltung nach diesbzgl. An-
forderung vom 29.03.2022 bzw. vor mehr als 3% Monaten bis zur redaktionellen Fertigstellung
des Gutachtens nicht beigebracht werden und liegt insoweit dem Unterzeichneten nicht vor.

Die Hohe des Wohngeldes betragt aktuell nach Mitteilung des Wohnungseigentiimers zu % als
Schuldner in dem anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren 273,00 €/Monat incl. Erhaltungs-
ricklage entsprechend 3,05 €/m? Wfl. (warm) bei Ansatz von 89,46 m? Wfl. gemald Ausweisung
in der Teilungserklarung bzw. entsprechend 3,13 €/m? Wfl. bei Ansatz von 87,10 m? tatsachlich
anrechenbarer Wohnflache.

Wohngeldriickstande fiir das hier betroffene Wohnungseigentum sollen nach Angabe des Mitei-
gentimers des Wohnungseigentums nicht bestehen.

Auch diesbzgl. Angaben seitens der zustéandigen WEG-Verwaltung konnten nach diesbzgl. An-
forderung vom 29.03.2022 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Ebenso konnten Angaben Uber ggf. vorliegende Wohngeldriickstandige fir das Grundstiick sei-
tens der zustandigen WEG-Verwaltung nicht beigebracht werden.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage betragt nach Angabe des Miteigentimers des hier betroffenen
Wohnungseigentums zum 31.12.2021 ca. 399.000,00 € - diesbzgl. Angaben seitens der zu-
standigen WEG-Verwaltung konnten auf diesseitige Anforderung durch die WEG-Verwaltung
gleichfalls nicht beigebracht werden.

Zu c)

Das Wohnungseigentum ist nach Sachlage bereits langjéhrig an die gegenwartigen Mieter
vermtl. als Eltern der Miteigentiimerin vermietet. Ein seitens des Schuldners avisierter Mietver-
trag des betreffenden Wohnungseigentums konnte nach diesseitiger Anforderung nicht beige-
bracht werden.

Ebenso konnten Angaben zur Dauer des bestehenden Mietverhéltnisses und zur Miethdhe
nicht beigebracht werden. Nach diesseitiger Einschatzung ist das Mietverhdltnis unbefristet und
ungekundigt.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des vermtl. bereits langjéahrig bestehenden Mietverhaltnisses von ei-
nem nachhaltigen Fortbestand des Mietverhéaltnisses bei anzupassender Miethhe ausgegan-
gen.

Diesseitig wird in Ansehung der offenbar familiaren Verbindung der Mieter mit den Wohnungs-
eigentimern von einer nach aktuellem Mietspiegel durchschnittlichen Miethohe in Hohe des Mit-
telwertes der Mietpreisspanne von 4,60 €/m? flr die vorliegende Mietpreiskategorie ausgegan-
gen.

Aufgrund der bisher deutlich unterpreisigen Mieththe sind nach Sachlage sukzessive Mietpreis-
anpassungen im Rahmen der Kappungsgrenze bis zum Erreichen der Ortsublichkeit geboten,
die in der vorliegenden Verkehrswertermittlung als Minderertragsphasen berticksichtigt werden.
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Zu d)
Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf3 § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.

Zu e)

Ein Gewerbebetrieb wird in dem Wohnungseigentum Nr. 08 und im Gebéaudeteil Berolinastr. 4
sowie den weiteren Gebaudeteilen des auf dem Grundstiick aufstehenden 10-geschossigen
Wohnhochhauses nicht geftihrt.

Zuf

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden.
Eine bauseitige Kiichenausstattung als Einbaukiiche ist nicht vorhanden - nach diesseitiger
Einschétzung sind sowohl die Kiichenausstattungen als auch die Markise auf dem Balkon und
eine Parabolantenne fir Satellitenempfang mieterseits eingestellt bzw. montiert worden und ge-
hdren insoweit nicht zum Bewertungsgegenstand.

Zu g)

Ein Energiepass fir das Gebaude ist mit Datum vom 09.02.2011 in der Bauakte beim zustandi-
gen Bauaufsichtsamt als Teil der Bauvorlagen aufgrund der Fassadenertiichtigung im Jahre
2011 vorhanden (ein neuerer Energieausweis liegt offenbar bisher nicht vor): der Endenergie-
verbrauchswert liegt hiernach bei 83,0 kWh/m2a - dieser Wert liegt im unteren Rahmen respek-
tive bereits deutlich unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fir
den Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-
Neubau ca. 25-75 kWh/m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durch-
schnitt Wohngebaudebestand ca. 150 kWh/m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert
ca. 200 kWh/ m2a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m2a bis >250
kWh/ m2a).

Ein aktueller Energieausweis auch unter Berlcksichtigung der mit Baugenehmigung Nr. 2011/
458 vom 18.05.2011 vorgenommenen Fassadenertiichtigung konnte weder seitens der Woh-
nungseigentimer noch seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung
beigebracht werden.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kbnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Zu h)

Eine Auskunft Gber das ggf. bestehende Vorliegen von Bauauflagen oder behérdlichen Be-
schrankungen oder Beanstandungen konnte auf schriftliche Anforderung des Unterzeichneten
vom 14.03.2022 beim zustandigen Bezirksamt Mitte bzw. dem zustandigen Fachbereich Bau-
und Wohnungsaufsicht bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegenden Gutachtens auch
nach rd. 4 Monaten nicht beigebracht werden.

Baubehdordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind in der Bauakte nicht verzeichnet
und dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Zu i)
Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht nicht.

Zuj)

Das Grundsttick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils - pla-
nungsrechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB.

Danach ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Malf3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
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Umgebung einflgt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
Hiernach ist die bauliche Umgebung gepragt durch 5-, 8- und 10-geschossige freistehende Plat-
tenbauten mit mehr als 50 m Frontlange als geschlossene Bebauung als Solitargebaude sowie
im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks als 1- bis 3-geschossige Schule,
wobei sich eine Zuordnung als allgemeines Wohngebiet gemaf} Baunutzungsverordnung
(BauNVvO) vornehmen lasst.

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 gemaR § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaR § 165
BauGB. Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172
BauGB Nrn. 2 und 3 zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutz-
verordnung/Erhaltungsverordnung) und bei stadtebaulichen Umstrukturierungen - entsprechen-
de Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich aber im Bereich eines Erhaltungsverordnungsge-
bietes gemal § 172 BauGB Abs. 1, S. 1 Nr. 1 zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des
Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt (Gebietsname: Karl-Marx-Allee 1l. Bauab-
schnitt mit Festlegung gemanR GVBI. vom 07.11.2015 und in Kraft seit dem 08.11.2015) mit in-
sofern diesbzgl. bestehenden Restriktionen.

AuRRerdem 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.

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

Bei dem hier betroffenen Gebaudekomplex handelt es sich gemanr amtlicher Denkmalliste mit
Stand vom 09.06.2022 gleichfalls nicht um ein Baudenkmal oder einen Teil eines denkmalge-
schitzten Ensembles.

Ebenso befindet sich im unmittelbaren Nahbereich auch kein Baudenkmal mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafinahme oder evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Strafl3en- und Grinfla-
chenamtes Mitte vom 28.03.2022 wird das hier betroffene Grundstiick durch die 6ffentliche zum
Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,Berolinastrae” erschlossen.

Nach den Vorschriften der §§ 123 ff. und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den §§ 14, 15,
und 15a des ErschlieRungsbeitragsgesetzes kdnnen ErschlieBungsbeitrage fir das betroffene
Grundstuck nicht mehr erhoben werden.

Fur die ErschlieBungsanlage, die ununterbrochen dem offentlichen Verkehr dienste, ist auf-
grund 8 242 Abs. 1 BauGB i.V.m. 8§ 15 a EBG kein ErschlielBungsbeitrag mehr zu erheben - Er-
schlieBungsbeitrage werden somit weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen sei-
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tens des StralRen- und Griunflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht geleisteter ErschlieBungs-
beitrge bestehen nach Sachlage nicht.

Der Behorde ist ,derzeit nicht bekannt®, dass beitragspflichtige BaumalRnahmen an der o.g.
Verkehrsanlage geplant sind.

Angaben uber ggf. abzutretendes Strafl3enland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen StrafRen- und Griunflachenamtes Mitte nicht beigebracht werden - diesseitig wird
davon ausgegangen, dass Straf3enland von dem Grundstiick nicht abzutreten ist.

Angaben Uber evtl. bestehende Baulasteintragungen zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
konnten nach diesseitig wiederholter Anforderung zunéchst bereits am 14.03.2022 seitens des
zustandigen Bezirksamtes Mitte (Fachbereich fir Bau- und Wohnungsaufsicht) erst mit Schrei-
ben vom 12.07.2022 beigebracht werden.

Hiernach bestehen gemanR Negativbescheinigung vom 12.07.2022 fir das hier betroffene
Grundstuck keine Baulasteintragungen.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende beglnstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch die zustandige Behorde nicht beigebracht werden, da
ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht gefihrt wird.

Zu k)

Eine Beschlusssammlung gemalR § 24 WEG konnte seitens der Wohnungseigentimer des hier
betroffenen Wohnungseigentums oder seitens der zustandigen WEG-Verwaltung des Grund-
stiicks auf diesseitige Anforderung vom 29.03.2022 bis zur redaktionellen Fertigstellung des
Gutachtens gleichfalls nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss tber zum Bewertungsstichtag hinaus
zu leistende Einschisse in die Instandhaltungsriicklage o.a. nicht getroffen worden ist.

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

Berlin-Charlottenburg, den 14. Juli 2022

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -
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