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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Das Wohnungseigentum Nr. 16 mit einem Miteigentumsanteil von 55,5/1.000 befindet sich als
4-Zimmerwohnung mit Kuche, Flur nebst Vorflur und einem naturlich belichteten und belifteten
Badezimmer sowie einer Loggia und einer Balkonterrasse tber einem Erker im 4. Oberge-
schoss des Vorderhauses postalisch rechts eines 5%-geschossigen Gebaudekomplexes als
Blockrand- und Blockinnenbebauung mit Vorderhaus, rechtem Seitenfliigel und Quergebaude
aus dem Jahre 1900.
Vermtl. im Zuge der Aufteilung in Wohnungseigentume Anfang der 2010er Jahre erfolgten of-
fenbar umfangreich durchgefiihrte Mod.-/Inst.-Mal3nahmen u.a. hinsichtlich der medialen Ver-
und Entsorgungsleitungen bzw. der Elektroinstallationen mit Verstarkung der Steigeleitungen.
Eine Sanierung der Fassaden und der Austausch der Fenster gegen Holz-Isolierglasfenster er-
folgte vermtl. im Zuge der Dachausbaumalnahmen bzw. hiernach gleichfalls in den 2000er
Jahren. Ein Warmedammverbundsystem ist an den Fassaden allerdings bisher nicht angebaut
worden.
Ebenso erfolgt die Heizwarme- und Warmwasserversorgung noch tber fossile Energie respek-
tive die vermtl. in den 1990er Jahren eingebaute Gas-Zentralheizung nebst Warmwasserspei-
cher und Zirkulationsleitung.
In dem Gebaudekomplex sind 2 Treppenhausaufgénge und insgesamt 19 Wohnungseigentume
incl. einer im Dachgeschoss belegenen Wohnung vorhanden - der Vorderhausaufgang weist 11
Wohnungen auf. Gewerbeeinheiten oder Teileigentume sind nicht vorhanden.
Zu den Wohnungseigentumen gehéren jeweils Kellerabstellverschlage. Sondernutzungsrechte
bestehen an einzelnen Schornsteinzugen fir jeweils eine Wohnung.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 53
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

Ein dinglich gesichertes oder ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht zugunsten
des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 16 ist nicht vereinbart.

e Grundstuck:
Das Grundsttick Am Friedrichshain 3 (Flurstiick 92) in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk
Pankow) weist eine Grof3e von 669 m2 auf und liegt an einer ortlichen Durchgangsstralde u.a.
mit Linienbusverkehr unmittelbar gegentiber dem Volkspark Friedrichshain mit zeitweiser Larm-
kulisse durch Stral3enverkehr und Aktivitdten auf den unmittelbar hinter der Straf3e anbindenden
Sportanlagen und Kindespielplatzen.
Es handelt sich It. StralRenverzeichnis zum Berlin Mietspiegel 2024 um eine gute Wohnlage und
nach Mietspiegel 2021 um eine larmbelastete Wohnlage mit guter technischer und sozialer In-
frastruktur sowie guter Versorgungslage - tatsachlich handelt es sich um eine absolute City-
Lage im fuBlaufigen Nahbereich zum Alexanderplatz.

¢ Belastungen:
In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs sind Lasten und Beschrankungen nicht verzeichnet. Eine
Eintragung im Baulastenverzeichnis liegt nicht vor. Ebenso ist das Grundstick nicht im Boden-
belastungskataster verzeichnet.

e Ausstattung:
Der Ausbaustandard ist nach umfangsreich durchgefiihrten Mod.-/Inst.-Malihahmen vermtl. in
den 1990er und 2000er und innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums vermtl. noch
im Jahre 2012 zeitgerecht - allerdings konnten diesbzgl. Festellungen aufgrund der fehlenden
Zuganglichkeit des Wohnungseigentums anlasslich des Ortstermins nicht getroffen werden.

Es sind Holz-Isolierglasfenster und zeitgerechte Badezimmerausstattungen mit Einbau-Liege-
wanne und zusatzlicher Duschtasse sowie vermtl. eine Kiichen-Einbauarbeitszeile vorhanden.
Die Wohnung ist zentralbeheizt und weist zentrale Warmwasserversorgung jeweils mit Able-
sung des Verbrauchs Uber Funkfernabfrage auf. Das Badezimmer weist vermtl. neuzeitliche Ke-
ramikfliesung an den Wéanden und am Boden und die Kiiche einen entsprechenden Fliesen-
spiegel Uber der Arbeitszeile auf. Die Boden sind als Holzdielen- und Stabparkettbéden vermtl.
abgezogen und naturtonbelassen - an den Decken sind in den stra3enseitigen Raumen ggf.
partiell noch Stuckdekorationen vorhanden.

Der Fassadenaufzug zu den Zwischengeschosspodesten an der hofseitigen Front des Vorder-
hauses wurde im Jahre 2017 neu eingebaut.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist u.a. aufgrund der des Fehlens eines sogen. Wér-
medammverbundsystems an den Fassaden trotz vorhandener Holzisolierglasfenster und Zen-
tralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung u.a. aufgrund des genutzten fossilen Energie-
tragers nachteilig.

¢ Wohn-/Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 16 ergibt sich gemal} vorliegen-
der Wohnflachenaufstellung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung sowie aus den Teilungspla-
nen selbst mit 108,56 m2. Die GroRRe ergibt sich gleichfalls aus der Miteigentumsquote des hier
betroffenen Wohnungseigentums in Hohe von 55,5/1.000 bei Ansatz von ca. 1.954,40 m? Ge-
samtwohnflache nach Ausweisung der Wohnflachenaufstellung in der Bauakte.
Insoweit wird die in den Teilungsplanen ausgewiesene Wohnungsgrof3e als zutreffend zunachst
zugrunde gelegt.

Allerdings sind die Freisitzflachen in der vorliegenden Wohnflachenaufstellung mit jeweils 50 %
der Grundflache ausgewiesen. Nach aktueller Rechtsprechung des LG Berlin sind allerdings

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 3von 53
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

Freisitzflachen mit lediglich ¥4 der Grundflache gemanR Wohnflachenverordnung als ortsiiblich in
Ansatz zu bringen, so dass sich die anrechenbare Wohnflache mit ca. 106,99 m? ergibt.

Der zu dem Wohnungseigentum gehodrende Kellerraum weist nach vorliegendem Teilungsplan
eine Flache von 6,47 m2 auf.

Angaben zur Wohnungsgrol3e konnten auf diesseitige Anforderung seitens des Wohnungsei-
gentumers als Schuldner in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren sowie sei-
tens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige schriftiche Anforderung vom 09.07.2024
bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Wohnungseigentum wurde zuletzt durch den Wohnungseigentiimer eigengenutzt, der dem
Vernehmen nach allerdings derzeit bereits auszieht und eine neue Wohnadresse in einer Paral-
lelstralRe zu dem hier betroffenen Grundstiick bezogen hat. Allerdings soll die hier betroffene
Wohnung bisher nicht vollsténdig freigezogen sein.

Eine Vermietung oder Zwischenvermietung liegt insoweit nicht vor.

Auf dem Klingeltableau an der Hauseingangstir ist der Name des Wohnungseigentiimers zwar
teilweise tUberklebt, aber noch zu lesen. An der Wohnungseingangstur sind allerdings zwei ab-
weichende Namen ausgewiesen, die am Klingeltableau der Hauseingangstur nicht auftauchen.

Offensichtlich befindet sich aber auch die im 4.0G postalisch links spannende Vorderhauswoh-
nung Nr. 17 im Eigentum oder mindestens im Besitz des hier betroffenen Schuldners ggf. als
Eigentimer beider Wohnungen, wobei durch den Unterzeichneten nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass beide Wohnungen ggf. im Bereich der jeweiligen Vorflure verbunden sind.
Diesseitig kann aufgrund der ausgewiesenen beiden abweichenden Namen auf dem Klingeltab-
leau neben der Eingangstir des Wohnungseigentums Nr. 16 im 4. Obergeschoss nicht ausge-
schlossen werden, dass die Wohnung vermietet ist. Diesbzgl. Feststellungen konnten seitens
des Unterzeichneten nicht getroffen werden.

Insoweit ist auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende aulRerordentliche Kiindi-
gungsrecht nach ZVG zum ersten mdglichen Termin nach Zuschlag in dem hier anhangigen
Schuldversteigerungsverfahren hinzuweisen.

e Erhaltungszustand:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen insgesamt zufriedenstel-
lenden Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsriickstande
auf.
Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind bei einem Nutzerwechsel nach Sach-
lage turnusmafiig erforderliche Schénheitsreparaturen sowie ggf. Bodenbelagsarbeiten und ggf.
die Erneuerung einzelner Komponenten der Kiichenausstattung erforderlich.
Allerdings konnten diesbzgl. Feststellungen innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums
nicht getroffen werden, nachdem anlasslich des Ortstermins das hier betroffene Wohnungsei-
gentum nicht zuganglich war.
Fur den diesbzgl vermuteten Aufwand fur erforderliche Mod.-/Inst.-Mafinahmen innerhalb der
Wohnung nach Freiwerden des Wohnungseigentums ist im Verkehrswert eine Minderung in
Hohe von rd. 15.000,00 € berlicksichtigt.

Verkehrswert am 24.07.2024 nach § 194 BauGB: 775.000,00 €

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 53
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Mitte, Abt. 30, Littenstr. 12-17 in 10179 Berlin
Beschluss vom 11.06.2024 mit Verfigung vom 27.06.2024 sowie Posteingang am 02.07.2024

Bewertungsobjekt:
Wohnungseigentum Nr. 16 (Wohnung und Kellerraum) auf dem Grundstiick Am Friedrichshain
3 (Flurstiick 92) in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

[das betreffende Wohnungseigentum Nr. 16 befindet sich im 4.0G postalisch rechts im Vorder-
haus des auf dem Grundstiick belegenen Gebaudekomplexes mit Vorderhaus, rechtem Seiten-
fligel und Quergebéaude]

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéaftszeichen 30 K 46/24

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

Qualitatsstichtag:
24. Juli 2024 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 24.07.2024

anwesend:

— ein im Erdgeschoss des Vorderhauses wohnansassiger Nachbar und Bekannter/Freund des
Schuldners in dem hier anhédngigen Zwangsversteigerungsverfahren als Eigentiimer des
hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 16 im 4. Obergeschoss des Vorderhauses (ano-
nymisiert, 8§ 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Der angetroffene Nachbar konnte einen Hinweis auf die Lage des betroffenen Wohnungseigen-
tums geben und erklarte, dass der Eigentimer dieser Wohnung bereits langere Zeit gar nicht in
der Stadt sei.

Im Zuge der Besichtigung des Hofes und der hofseitigen Fassaden des Gebaudekomplexes
meldete sich der zun&chst angetroffene Nachbar erneut mit dem Hinweis, er habe nunmehr den
Eigentimer des Wohnungseigentums Nr. 16 am Telefon und Gberreichte dieses dem Unter-
zeichneten mit der Bitte mit dem Eigentiimer zu sprechen.

Das Gespréach ergab, dass das Wohnungseigentum Nr. 16 zuletzt eigengenutzt war bzw. bis
auf Weiteres noch ist, obwohl er bereits eine neue Adresse in einer Parallelstral’e habe und nun
gerade dabei ist, auszuziehen, wobei die Wohnung nicht vollstandig leer sei. Der Eigentiimer
gab weiter an, dass ihn die Post offenbar nicht regelm&Rig erreicht und er zum Zeitpunkt der
angesetzten Ortsbesichtigung aul3erhalb der Stadt sei.

Hinzuweisen ist allerdings, dass der Name des hier betroffenen Wohnungseigentiimers anlass-
lich des Ortstermins auf keinem der im Hauseingangsbereich verbauten Briefkasten zu lesen
war und offenbar bereits ein Nachsendeantrag bestand, da die adressierte Post mit der Ter-
minmitteilung nicht an den Unterzeichneten zurtickging.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 53
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

Insoweit war das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 16 anlasslich des mit geraumiger Frist
seitens des Unterzeichneten angesetzten Ortstermins nicht zuganglich - eine Innenbesichtigung
durch den Unterzeichneten konnte nicht vorgenommen werden.

Die zentralen ErschlieBungsbereiche u.a. mit den Treppenhausaufgdngen des Gebaudekom-
plexes und der Hof des Anwesens waren anlasslich des Ortstermins aber zuganglich. Durch die
Tilrverglasung einer Kellerauf3entir des Quergebaudes konnte auRerdem ein kleiner Teil des
Kellergeschosses in Augenschein genommen werden.

Der wesentliche Teil des in dem Gebaudekomplex belegenen Kellergeschosses u.a. mit dem im
Seitenfliigel belegenen Keller Nr. K16 war anlasslich des Ortstermins allerdings nicht zugang-
lich.

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

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

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch von:
Prenzlauer Berg, Blatt 31266 N
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
Prenzlauer Berg

Flur, Flursticke:
17, 92 (669 m? gemald Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
669 m2 gemaf Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Gebéaude- und Freiflache Am Friedrichshain 3 (gemal} Grundbuch und Liegenschaftskataster)

Miteigentumsanteil am Grundstuck:
55,5/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraum Nr. 16 It.
Aufteilungsplan

Eigentimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 53
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 03.05.2024.

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

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Grundstiickszuschnitt ist unregelmaRig bzw. trapezférmig. Die StralRenfrontlange betréagt
ca. 19,00 m.
Die Tiefe des Grundstiicks entlang der rechten bzw. nord-6stlichen Grundstiicksgrenze betragt
rechtwinklig zum StraRentraum ca. 31,30 m und die Tiefe entlang der hierzu parallel verlaufen-
den linken bzw. siid-westlichen Grundstiicksgrenze betragt ca. 39,30 m. Die Lange der schrag-
winklig zur Stral3enfront verlaufenden riickwartigen bzw. nérdlichen Grundstiicksgrenze betragt
ca. 20,71 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0:1,9i.M. - die StralRenfrontlange und der Zuschnitt sowie der bauliche Ausnutzungsgrad
des Grundsticks (Flurstiick 92) sind bei hier vorliegender 5¥2-geschossiger Blockrand- und -in-
nenbebauung gut (siehe anliegende Flurkarte).

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex als Blockrandbebauung weist keine
Grenzabstande zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken auf. Sowohl das Vorderhaus als
Blockrandbebauung als auch der (rechte) Seitenfliigel mit anbindendem Quergebaude sind je-
weils auch an den Kopfseiten als Grenzbebauung errichtet.
Die auf dem hier betroffenen Grundstilick belegenen Gebaudeteile weisen auf dem siuid-westlich
und dem nord-0stlich angrenzenden Nachbargrundsttick jeweils im Bereich der Vorderhauser
und des rechten Seitenfliigels sowie auch an der Kopfseite des Quergeb&dudes eine entspre-
chende Gegenbebauung gleichfalls als 5%2- bzw. 6-geschossige Bebauung im Bereich der Vor-
derhauser und der riickwartigen Gebaudeteile auf.

Der Abstand zwischen dem Quergebdude und dem stralRenseitigen Vorderhaus betragt ca.
15,35 m.

Der Abstand des rechten Seitenflligels auf die linke bzw. siid-westliche Grundstlicksgrenze be-
tragt ca. 13,50 m.

Der vor dem Grundsttick stralRenseitig belegene Vorgartenstreifen ist nach vorliegender Flurkar-
te bereits Teil des 6ffentlichen Stralenraums und insoweit trotz gartnerischer Anlage, vorhan-
dener Differenztreppen bzw. Podestflache und Hauszuwegung vor der Hauseingangstir sowie
der vorhandenen Einfriedung als Hochbord- und Heckeneinfassung kein Bestandteil des hier
betroffenen Grundstiicks (siehe anliegende Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain des Grundstiicks zum StralRenraum ist plan.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 53
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

e Untergrund:
Das Grundstlick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des Bewertungsobjektes befindet sich diluvialer Geschiebemergel
gemanR geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971). Die genaue Bodenbeschaffenheit des
betroffenen Grundstiicks ist unbekannt.
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.
06.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des Grundstiicks Mittelsand, Feinsand,
mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden sowie Mittelsand, Feinsand und
mittel lehmiger Sand im Unterboden - zusatzlich befinden sich eckig-kantige Steine (lUberwie-
gend mittlerer Anteil) im Ober- und Unterboden.

Lagetypisch besteht die Gefahr von Schichtenwassereinfluss. Eine Grundwassergefahrdung
besteht nicht. Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz, Plan 02.07 (Stand: 2020) liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier
betroffenen Grundstiicks zwischen 10,00 m und 15,00 m im Bereich eines gespannten Haupt-
grundwasserleiters.

Gemal3 vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow
vom 22.07.2024 ist das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin registriert; dem Umwelt- und Naturschutzamt liegen ebenso keine Erkenntnisse tber das
Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten auf dem Grundsttick vor.

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

¢ Entwicklungszustand:
Nach diesseitiger Ermittlung befindet sich das hier betroffene Grundstiick in einem Bereich, flr
den eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht.
Ein Aufstellungsbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir die hier vorliegen-
de bzw. vorwiegende Wohnnutzung im Gebiet liegt nach Sachlage bisher nicht vor und ist nach
Auskunft des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Stadtplanung) nach gegen-
wartigem Stand auch nicht vorgesehen.

Das Grundstick (Flurstiick 92) befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Orts-
teils - planungsrechtliche Grundlage ist insoweit § 34 BauGB.

Da die ndhere Umgebung des Grundstlcks keinem der Baugebiete gemaf 88 2 bis 11 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) eindeutig zuzuordnen ist, regelt ausschlief3lich § 34 Abs. 1 BauGB
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben.

Danach ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
Umgebung einfigt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse miissen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

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

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich aber in einem Bereich, der durch Senatsbeschluss
vom 20.08.2002 als Stadtumbaugebiet gemaR § 171b BauGB festgesetzt worden ist. Der For-
derschwerpunkt liegt derzeit auf dem Gebiet um den Ernst-Thalmann-Park und dem Stadtbahn-
ring sowie der Grinen Stadt. Eine Stadtumbausicherungssatzung nach § 171d Abs. 1 besteht
derzeit nicht. Eine entsprechende Verordnung ist nach gegenwartigem Stand auch nicht vorge-
sehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich auRerdem im Bereich eines Erhaltungsverord-
nungsgebietes gemal 8 172 BauGB Abs. 1 Nr. 2 (Milieuschutzverordnung) zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (Erhaltungsverordnung ,Bétzowstralle®) mit Festle-
gung gemal GVBI. vom 30.11.2017 und in Kraft getreten am 01.12.2017 sowie Genehmi-
gungskriterien mit Festlegungen gemalf3 ABI. vom 03.08.2018 - die diesbzgl. Restriktionen ins-
besondere bei Ruickbau, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen und Aufteilung
von Grundstlicken etc. sind zu beachten.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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.

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

Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet nordlich des Volksparks Friedrichshain bzw. der Stral3e Am Friedrichshain weit-
raumig fir Wohnbauflachen (W1) mit einer zulassigen GFZ Uber 1,5 vorgesehen.

Bei dem hier betroffenen Gebdaudekomplex handelt es sich gemafll amtlicher Denkmalliste mit
Stand vom 06.12.2023 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.

Die Geschossflache (GF) fiur das Grundstiick (Flurstiick 92) betragt ca. 2.692,21 m2 unter Be-
ricksichtigung des Dachraumausbaus gemald Baugenehmigung Nr. 200206083 vom 30.07.
2002 gemal § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495)
zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 17.06.
2016 (GVBI. S. 361) - in Kraft getreten am 01.01. 2017- mit einer GFZ von 4,0242 bzw. rd. 4,0
(ohne Berticksichtigung einer GF fur den Dachgeschoss-Ausbau mit einem Faktor von 0,75 fir
die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Berticksichti-
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gung einer GF des Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fiir die Gber dem Kellergeschoss
belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemaR bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur
Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur ImmoWertV 21 bei bisher praktizier-
tem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 468,21 m2incl. der Grundflache des Fas-
sadenaufzugs mit einer GRZ von 0,6998 bzw. rd. 0,7 bei Ansatz der Grundstiicksflache von 669
m2 flr das Grundstiick (Flurstiick 92).

Die wertrelevante GF (WGF) gemafl GAA-Modell bzw. bisheriger Bodenrichtwert-Richtlinie
(BRW-RL) betragt abweichend von der ImmoWertV 21 unter Berucksichtigung auch der Nicht-
vollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss bzw. Spitzboden mit pau-
schal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Kellergeschos-
ses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder mdglich sind, mit pauschal 30 % des dariberlie-
genden Vollgeschosses (hier ist ein diesbzgl. nutzbarer Dachraum vorhanden bzw. bereits zu
Wohnzwecken ausgebaut; ein entsprechend nutzbares Kellergeschoss ist nicht vorhanden):
2.341,05 m2 + (468,21 m2 x 0,75) + (0,00 m2 x 0,30) = 2.692,21 mz fur die Normalgeschosse
und das Dachgeschoss ohne Ansatz einer Kellerflache mit einer wGFZ von 4,024 bzw. rd. 4,0
entsprechend der GFZ (hier relevant flr Relation zu vergleichbaren Objekten gemal3 Kaufpreis-
sammlung) bei einer GRZ von gleichfalls 0,6998 bzw. rd. 0,7 bei Ansatz von 669 m2 Grund-
stucksflache.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafl Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung hieran.

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

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

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als Aul3entreppen, Mullgefai3-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Schuppen, Garagen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StraRenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke gefuhrt;
ein DSL-Zugang (Internet) ist fur das hier betroffene Grundstiick verfiigbar - DSL-An-schliisse
bzw. IP-basierte Anschliisse liegen vermtl. bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der Stral3e Am Friedrichshain vor dem hier betroffenen Grund-
stuck eine Mischwasserkanalisation fir Schmutz- und Regenwasser auf.
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e ErschlieBungskostenbeitréage:
Eine ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral3en- und Griunflachenamtes
Pankow fir das hier betroffene Grundstiick konnte seitens der Behdrde auf diesseitige Anforde-
rung per Fax am 03.07.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Nach Sachlage wird das hier betroffene Grundsttick durch die zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Am Friedrichshain® erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 8§ 14,
15 und 15A des Erschlielungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die StralRe erstmalig endgtiltig herge-
stellt und kénnen ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben werden.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fur das hier betroffene Grundstiick auch keine Er-
schlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.

Fur den hier betroffenen StralRenabschnitt sind ErschlieBungskostenbeitrége im Sinne der 88
127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der
aktuellen Fassung nach diesseitiger Einschatzung weder geschuldet noch gestundet.

Angaben uber ggf. abzutretendes Strafl3enland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen StraRen- und Grinflachenamtes Pankow gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird nicht davon ausgegangen, dass Straf3enland von dem Grundstiick abzutreten ist.
Die vor dem Grundsttick liegende Vorgartenflache mit Nutzung als Garten- und Zuwegungsfla-
che ist nach Sachlage bereits Teil des 6ffentlichen Stral3enlandes mit dem Flurstiick 98.
Diesbzgl. Angaben seitens des zustandigen Stral3en- und Grinflachenamtes Pankow konnten
nicht beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

Tatsachlich befindet sich die stral3enseitige Front des Vorderhauses auf der Bau- und Stral3en-
fluchtlinie und der davor belegene Vorgartenstreifen mit anmutender Einfriedung des Grund-
stucks bereits im Bereich des 6ffentlichen Stra3enraums (Flursttick 98, s.0.).

¢ Baulasten:
Gemal Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Technische Verwaltung) vom 07.08.2024 bestehen fiir das hier betroffene Grundstiick keine
Baulasteintragungen.

Auskiinfte tUber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

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

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Am Friedrichshain 3 (Flurstiick 92) befindet sich vergleichswei-
se zentral in der Metropole an der stdlichen Grenze des Ortsteils Prenzlauer Berg bzw. am
siidlichen Rand des Berliner Stadtbezirks Pankow mit rd. 22 m Entfernung zum stdlich angren-
zenden Ortsteil Friedrichshain im Stadtbezirk Friedrichshain-Kreuzberg und mit rd. 1.000 m Ent-
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fernung vergleichsweise deutlich innerhalb des inneren Stadtbahnrings (,Hundekopf“) bzw. der
Umweltzone.

Die Entfernung zu dem siid-westlich angrenzenden Ortsteil Mitte im Stadtbezirk Mitte betragt rd.
1.000 m, zu dem nord-westlich angrenzenden Ortsteil Gesundbrunnen gleichfalls im Bezirk Mit-
te rd. 2.600 m, zu dem nérdlich angrenzenden Ortsteil Pankow rd. 2.500 m und zu dem nord-
ostlich angrenzenden Ortsteil WeiRensee im Bezirk Pankow rd. 2.000 m sowie zu dem 6stlich
angrenzenden Ortsteil Fennpfuhl im Bezirk Lichtenberg rd. 1.400 m und zu dem Ortsteil Lich-
tenberg rd. 2.400 m.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit knapp 5.000 m (Luftlinie) eine vergleichsweise grof3e
Entfernung zum Bezirkszentrum (Hauptzentrum) im Ortsteil Pankow im Bereich des alten Dorf-
angers von Pankow mit Breite Strafl3e und hier u.a. belegenem alten Rathaus und aktueller Be-
zirksverwaltung der im Jahre 2002 im Zuge der Bezirksreform zusammengelegten Altbezirke
Pankow, Weil3ensee und Prenzlauer Berg auf.

Das Stadtteilzentrum des Ortsteils Prenzlauer-Berg u.a. mit ,Schonhauser Allee Arcaden® be-
findet sich von dem hier betroffenen Grundsttick bereits in rd. 2.600 m Entfernung (Luftlinie).
Die Entfernung zum Ortsteilzentrum von Weil3ensee im Bereich der Berliner Stral3e (Antonplatz)
betragt rd. 2.300 m (Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd. 2.000 m
stid-westlich und die Entfernung zum Zentrum am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz rd. 7.300 m
gleichfalls siid-westlich des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Das hier betroffene Reihengrundstiick Am Friedrichshain 3 (Flurstiick 92) befindet sich auf der
nordlichen Seite der StralRe Am Friedrichshain im Abschnitt zwischen Kéathe-Niederkirchner-
Stral3e in ca. 75 m Entfernung westlich und der Hufelandstraf3e in ca. 60 m Entfernung 0Ostlich
des Bewertungsobjektes.

Bei der das Grundstiick anbindenden Stral3e handelt es sich um eine Hauptdurchgangsstral3e
u.a. mit LKW- und Linienbusverkehr.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den an die Stralle Am
Friedrichshain im hier betroffenen Abschnitt anbindenden Grundstticken u.a. mit dem hier be-
troffenen Grundsttick Am Friedrichshain 3 (Flurstiick 92) um eine stark verkehrslarmbelastete
Grundsttickslage mit einem Gesamtlarmindex Lpen von Uber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder
einem Gesamtlarmindex Ly von tber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an min-
destens einem Teilstlick der Fassade eines zur Adresse gehdrenden Gebaudeteils.

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

Die Verkehrslarmbelastungen wirken an der straf3enseitigen Gebaudefront deutlich. An den
rickwartigen Gebaudefronten dirften Larmbelastungen nur nachrangig allenfalls bei entspre-
chenden Witterungslagen vorliegen.

Auch von der unmittelbar auf der der StraRe An-Friedrichshain gegentberliegenden Parkanlage
(Volkspark Friedrichshain), insbesondere in einem parallel zur Stral3e verlaufenden Streifen mit
etlichen Spiel- und Sportanlagen (u.a. Basketball-, Fu3ball-, Skater- Tennis- und Kinderspiel-
platz), gehen erhebliche Larmbelastungen u.a. auch bis in die spaten Abendstunden insbeson-
dere in der warmen Jahreszeit aus.

Diesbzgl. LA&rmbelastungen wirken an der stralRenseitigen Front fur das hier betroffene Woh-
nungseigentum insbesondere bei gedffneten Fenstern und auf der Balkon- und Loggiaflache
erheblich stérend.
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Nennenswerte Stérungen 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.

Mindestens temporar ergeben sich zusatzlich Larmbelastungen durch bereits in grol3erer Héhe
fliegende Verkehrsflugzeuge aufgrund der Lage im Bereich von An- und Abflugstrecken des
Flughafens BER. Gemalf Veroffentlichung der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH lber Radar-
fuhrungsstrecken, Endanfliige und Abflugstrecken mit Stand der Flugsicherungsangaben vom
03.06.2012 waren Uberflige der unmittelbaren City mit ca. 700 m Entfernung im Nahbereich
suid-gstlich des hier betroffenen Grundstiicks bei Flugbewegungen Richtung 25 (Westbetrieb)
vorgesehen und werden nach Sachlage durchgefiihrt, wobei eine endgiiltige Festlegung der
An- und Abflugstrecken fiir den Flughafen BER offenbar noch nicht besteht - Flugbewegungen
Richtung 07 (Ostbetrieb) mit Uberflugen im nérdlichen Bereich der City wirken auf das hier be-
troffene Grundstlick vergleichsweise nachrangig.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstiicks um eine gute (It. Mietspiegel 21 auch larmbelastete) Wohnlage in zentra-
ler Stadtlage.

Der Fahrdamm der das Grundstiick u.a. anbindenden Strale Am Friedrichshain weist gegen-
laufigen Richtungsverkehr mit jeweils einem Fahrstreifen und seitlich hiervon abgesetzten Fahr-
radstreifen nebst Schutzstreifen zu den beidseitig im Stral3enraum belegenen Parkstreifen fr
den ruhenden Verkehr auf. Birgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und auf der nérdli-
chen StraRenseite mit grof3flachigen Granitplatten noch aus dem 19. Jh. und seitlicher Asphalt-
einfassung befestigt bzw. auf der stdlichen StraRenseite durchgehend mit Asphaltbelag bzw.
Fahrbahnbeton befestigt.

Der Fahrdamm nebst Fahrrad- und Parkstreifen weist Asphaltbelag auf.

Auf der nordlichen Stral3enseite sind zwischen der Baufluchtlinie in der Flucht der Geb&udefron-
ten mit den stral3enseitigen Fassaden u.a. offensichtlich als deckungsgleiche StralRenfluchtlinie
und dem befestigten StraRenraum im Bereich des ndrdlichen Birgersteigs Vorgarten vorhan-
den, die allerdings nicht zu den anliegenden Grundsticken gehdren. Die Vorgarten sind i.d.R.
gartnerisch angelegt und z.T. mit Gartenterrassen der im Erdgeschoss belegenen Wohnungen
belegt und umfriedet, wobei auf dem hier betroffenen Grundstiick keine Terrassen mit Zugang
aus den Erdgeschosswohnungen bauaufsichtlich genehmigt und hergestellt worden sind.

Im befestigten StraRenraum selbst sind StraRenbaume nicht vorhanden. Allerdings wirken von
den sogen. Grundstiicksmasken als Vorgartenstreifen vor den anbindenden Wohngrundstiicken
Busch- und Baumbestand bis in den weiteren Stral3enraum und auf der sudlichen Seite mit ent-
sprechendem bzw. deutlich kraftigerem Vegetationsbestand im Bereich des an den StralRen-
raum angrenzenden Volksparks Friedrichshain.

StraRenraumbeleuchtung ist auf der nordlichen Seite der Stral3e Am Friedrichshain mit sogen.
Peitschenmastlaternen vorhanden.

PKW-Stellplatze sind im Strallenraum beidseitig vorhanden und trotz der im Gebiet ausgewie-
senen Parkraumbewirtschaftungszone (Zone 44, Botzowviertel und Griine Stadt seit dem 01.04.
2013) knapp (insgesamt hohe Wohndichte sowie Zielverkehr im Quartier u.a. aufgrund des an-
grenzenden Volksparks).

Die Bebauung im Quartier weist Uberwiegend 5%- bis 6-geschossige Blockrandbebauung als
Mehrfamilien-Wohnhauser aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) bzw. den ersten drei

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 14 von 53



Ll

Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

Dekaden des vergangenen Jahrhunderts bzw. an der Ecke zur HufelandstraRe auch 6- bis 7-
geschossige Wohnhaus-Neubebauung aus den 1990er Jahren und vereinzelt auch an der Bot-
zowstral3e 2- bis 4-geschossige Zweckbauten gleichfalls aus der Zeit um die Jahrhundertwende
(1900) und westlich der in ca. 300 m Entfernung in die StraRe Am Friedrichshain einmindenden
BotzowstralRe an der Strale Am Friedrichshain auch durchgehende Blocks als 4- und 6- bis 7-
geschossige Neubauten vermtl. Giberwiegend als Eigentumswohnanlagen und als Senioren-
wohnheim bzw. Gewerbeobjekte u.a. als Hotel aus den 1990er oder 2000er Jahren auf.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen ist sehr gut. Eine gute Anbindung besteht bereits
mit der StralRe Am Friedrichshain selbst sowie mit deren Verlangerung als Kniprodestral3e in ca.
120 m Entfernung mit Anbindung an die Danziger Straf3e (B96A) in weiteren rd. 350 m Entfer-
nung. Eine gute Anbindung an die Innenstadt respektive die City besteht gleichfalls Gber die
Greifswalder Straf3e (B2) und deren Verlangerung als Otto-Braun-Straf3e in ca. 800 m Entfer-
nung mit kreuzender Mollstraf3e in rd. 400 m von der einmindenden Stral3e Am Friedrichshain
und Weiterfihrung bis zum Alexanderplatz im Bereich der Karl-Marx-Allee (B1/5) in weiteren
400 m Entfernung.

Offentliche Verkehrsmittel befinden sich im naheren Umkreis mit Stationen bereits im Nahbe-
reich des hier betroffenen Grundstiicks weitgehend als Buslinien und Haltestellen von Stral3en-
bahnlinien im fuRlaufigen Nahbereich auf der Otto-Braun- bzw. Greifswalder und auf der Danzi-
ger Strafl3e. U- und S-Bahn-Stationen befinden sich von dem hier betroffenen Grundstiick aus in
bereits grol3erer Entfernung. Die U-Bahnstation und die Stadt- und Regionalbahn-Station ,Alex-
anderplatz® befindet sich rd. 2.000 m ful3laufiger Entfernung.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die kurz-, mittel- und langfristige Versorgung stehen Geschéfte u.a. mit Lebensmittelsuper-
markt sowie mit einer Vielzahl an sonstigen Einzelhandelsgeschéften, Gastronomie u.a. im
Botzowkiez selbst sowie der Danziger und der Greifswalder Strafl3e zur Verfiigung - der Koll-
witzkietz mit diversen Gaststatten etc. ist ab 1.300 m Entfernung gleichfalls gut erreichbar.

Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen etc. sowie medizinische Ver-
sorgung mit gutem Angebot (u.a. mit grolRem Krankenhauskomplex) befinden sich gleichfalls im
Gebiet bzw. unmittelbar stid-6stlich des angrenzenden Volksparks Friedrichshain.

Aufgrund der Citylage stehen insbesondere auch Theater, Kinos, Cafés sowie weitere Angebote
im Kultur- und Freizeitbereich im unmittelbaren Umfeld zu Verfiigung.

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

Der Bezirk Pankow liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 8 von 12 Berliner Ver-
waltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.123 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat) und
die Arbeitslosenquote lag nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.2020
bei 7,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,9 % (Berlin: 1,6 %) und
der Wanderungssaldo betrug + 3.681 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 IVD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]
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e Naherholungsgebiete/Parks:
Unmittelbar gegenlber der stralRenseitigen Front des hier betroffenen Grundstiicks auf der std-
lichen StralRenseite befindet sich der ,Volkspark Friedrichshain“ als weitrdumige Parkanlage mit
einer Vielzahl verschiedener Spiel- und Sportplatze (s.0.). Zuséatzlich sind in dem Park ein gro-
Ber und ein kleiner Teich, zwei Bunkerberge, ein Marchenbrunnen und eine Freilichtbiihne so-
wie ein grof3es Ausflugscafé mit Schankgarten etc. vorhanden.

Der ,Volkspark Prenzlauer Berg“ befindet sich von dem Grundstiick in ca. 1.700 m Entfernung
(Luftlinie) und der Stadtpark ,GroRer Tiergarten® befindet sich von dem hier betroffenen Grund-
stuck in ca. 4.200 m Entfernung (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1900
erfolgte die Fertigstellung des auf dem Grundsttick Am Friedrichshain 3 (Flurstiick 92) aufste-
henden 5Y%2-geschossigen Wohnhauskomplexes mit Vorderhaus, rechtem Seitenfliigel und
Quergebaude nebst vollstandiger Unterkellerung (ohne Hofunterkellerung) sowie Dachraum mit
Waschkiche bzw. Rohdachboden als Trockenboden gemaR Bauschein Nr. 3059 vom 07.10.
1899 nebst Nachtrdgen vom 15.12.1899, 12.03.1900 und 25.09.1900.
Die Rohbauabnahme erfolgte am 012.04.1900 und die Gebrauchsabnahme am 11.09.1900.

1904

erfolgten bauliche Verdnderungen im Bereich der ehemals vorhandenen Gebaudedurchfahrt
durch Hinzunahme der diesbzgl. Flache zur postalisch links spannenden Wohnung im Erdge-
schoss und Veranderung des Hauseingangsbereichs mit Durchgang zum Hof etc. gemal Bau-
schein Nr. 4191 vom 17.10.1904.

1933
erfolgten weitere bauliche Veranderungen im 3. Obergeschoss des rechten Seitenfliigel geman
Bauschein Nr. 449 vom 20.03.1933.

1958

erfolgte die Sanierung und der Neuanstrich der stralenseitigen Fassade und der Balkone bzw.
Loggien des Gebaudekomplexes gemafl Zustimmung des Rates des Stadtbezirks vom 19.02.
1958 und Bauschein Nr. 879 vom 25.02.1958.

1965
erfolgte die Sanierung der hofseitigen Gebaudefronten aufgrund loser und bereits herabfallen-
der Putzteile nach Mangelbescheid durch die staatliche Bauaufsicht am 10.11.1964.

1995

erfolgte vermtl. die Umstellung vermtl. vormals vorhandener Kohleeinzelbrenneréfen auf Gas-
Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserversorgung sowie der Einbau einer Klingel- und
Gegensprechanlage und vermtl. die Erneuerung der Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen.

2003

erfolgte der Ausbau des Dachgeschosses im Vorderhaus und im rechten Seitenfligel bis zum
Treppenhausaufgang im Zwickel zwischen Seitenfliigel und Quergebaude zu Wohnzwecken mit
nur 1 Wohneinheit nebst Neueindeckung der Dachschale nebst Einbau neue Dachlukenfenster
im Rohdachboden des Quergebaudes nebst samtlicher Spenglerarbeiten und die Erneuerung
der Schornsteinkopfe sowie die partielle Erneuerung bzw. Verstarkung der Deckenbalkenlage

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 16 von 53



Ll

Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

Uber dem 4. Obergeschoss und partiell des Dachstuhls u.a. mit Stahltragern gemaf Bauge-
nehmigung Nr. 200206083 vom 30.07.2002 mit Schlussbesichtigung zur Fertigstellung am
18.02.2003.

2012

erfolgte die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungseigentum auf der Grundlage der Abge-
schlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012 Uber die Wohnungen Nrn. 1-19
sowie die zu den Wohnungen gehdrenden nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume Nrn. K1-
K19 (Kellerraume) gemaf Teilungserklarung bzw. Bewilligungen vom 02.03.2012 und 12.06.
2012 (UR-Nrn. S 108/2012 und S 261/2012 des Notars Dieter Stassen in Berlin) mit Eintra-
gungsdatum im Grundbuch vom 26.06.2012.

Zeitgleich erfolgten vermtl. Modernisierungen mindestens in dem hier betroffenen Wohnungsei-
gentum bzgl. der Sanitar- und der Kiichenausstattungen sowie partiell der Wasser-Ver- und
Entsorgungsleitungen als Anschlussleitungen an die Ver- und Entsorgungsstréange und der
Elektroinstallationen.

Die Hofanlage u.a. mit Gestaltung und Befestigung nebst Errichtung eines Mullgefal3-Unter-
standes durfte gleichfalls im Zuge der Aufteilung des Grundstlicks in Sondereigentume erfolgt
sein.

Vermutlich erfolgten in den 2000er und 2010er Jahren die Sanierung und der Neuanstrich der
Fassaden mit Erneuerung der Kellerlichtschachte im Hofraum, die Erneuerung der Dachde-
ckung an den Dachschragen und der Schwarzdecke auf den Plateauflachen (im Zuge des
Dachausbaus), der weitgehende Austausch der Holz-Kastenfenster gegen Holz-
Isolierglasfenster u. a. in den Treppenhausaufgdngen und die Erneuerung der Treppenhausde-
korationen sowie die Erneuerung der Hofanlage nebst Errichtung eines eingehausten Mullge-
fak-Unterstandes.

In dem hier betroffenen Wohnungseigentum dirften vermtl. in den 2010er Jahren erneut Moder-
nisierungen bzgl. der Sanitar- und der Kiichenausstattungen sowie ggf. in Teilbereichen der Bo-
den- und Wandbekleidungen durchgefiihrt worden sein (diesbzgl. liegen allerdings ortliche Fest-
stellungen des Unterzeichneten aufgrund fehlender Zuganglichkeit des betroffenen Wohnungs-
eigentums anlasslich des Ortstermins nicht vor).

2017

erfolgte die Nutzungsaufnahme des Fahrstuhls am 06.02.2017 nach Errichtung des Fassaden-
aufzugs als Uberecklader an der hofseitigen Front des Vorderhauses im Bereich des Treppen-
hauses mit Zugang im Erdgeschoss ausschlief3lich vom Hof aus mit 3 Stationen auf den Zwi-
schengeschosspodesten Uber dem 2. Obergeschoss gemalR Baugenehmigung Nr. 2015/777
vom 14.04.2015 am 15.02.2017 nach Baubeginn am 29.03.2016 und Verzicht auf eine Besich-
tigung zur Fertigstellung durch das zustandige Bauaufsichtsamt vom 06.02.2017.

e Art des Gebaudes:

Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung handelt es sich um einen 5%-geschossi-
gen Wohnhauskomplex mit Vorderhaus, rechtem Seitenfligel und Quergebéude sowie vollstan-
diger Unterkellerung und Berliner Mansarddach bzw. halben Mansarddachern tiber dem Quer-
gebdude und dem Seitenfliigel aus dem Jahre 1900 als Blockrand- bzw. Blockinnenbebauung.
Alle Grundstiicksgrenzen mit Ausnahme der zu dem linken Nachbargrundstiick belegenen etwa
gespiegelten Bebauung mit gemeinsamem Hofraum sind bebaut und bzgl. der Giebelseiten des
Vorderhauses sowie der Brandwénde des Seitenfliigels und des Quergebaudes bzw. auch des-
sen Kopf- bzw. Giebelseite von den Nachbargrundstiicken aus mit gleichhoher Gegenbebauung
belegt.
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Im urspriinglichen Gebaudebestand waren 18 Wohnungen vorhanden. Ein Dachgeschossaus-
bau erfolgte fur das Vorderhaus und den rechten Seitenfliigel mit nur einer Wohnung im Jahre
2003, so dass nunmehr 19 Wohnung in dem Gebaudekomplex vorhanden sind.

Im Jahre 2012 erfolgte die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungseigentume - Teileigentume

sind auf dem Grundsttck nicht vorhanden.

Die Kellerrdume als Abstellverschlage sind jeweils Teil des jeweiligen Wohnungseigentums. Die
weiteren Kellerraume und der nicht ausgebaute Dachraum im Quergebéude als Rohdachboden
sind nach Sachlage als Gemeinschaftseigentum erhalten und aus dem neutralen Treppenhaus

zuganglich.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 16
mit 55,5/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick im 4. Obergeschoss postalisch rechts im
Vorderhaus als 4-Zimmerwohnung. Zu dem Wohnungseigentum Nr. 16 gehort der Kellerabstell-
verschlag Nr. 16 (MK 16).

e Organisation des Gebéaudes:
Das Grundsttick Am Friedrichshain 3 (Flurstiick 92) weist ein Vorderhaus mit Gebaudedurch-
gang und aufgehendem Treppenhaus sowie einen rechten Seitenfliigel und ein Quergebaude
mit gemeinsamem Treppenhaus auf.
Eine Aufzugsanlage ist lediglich an der hofseitigen Front des Vorderhauses vorhanden, wobei
Stationen der Aufzugsanlage lediglich auf den Zwischengeschosspodesten zwischen dem 2.
und 3.0G, dem 3.0G und 4.0G sowie dem 4.0G und DG verfugbar sind. Inwieweit der Aufzug
lediglich mit Schlussel betrieben werden kann, konnte anlasslich des Ortstermins durch den Un-
terzeichneten nicht ermittelt werden.

Der Vorderhauseingang ist uber eine im 6ffentlichen StraRenraum belegene Vorgartenflache als
sogen. Grundstlicksmaske zugéanglich. Aus dem Gebaudedurchgang zum Hof sind das Vorder-
haustreppenhaus u.a. mit eingehaustem Kellertreppenabgang zuganglich, wobei ein vormals
vorhandener Kellertreppenabgang aufgrund des hofseitigen Aufzugsvorbaus von der Hofseite
aus nicht mehr verfiigbar ist und in das Geb&aude verlegt wurde - das Kellergeschoss ist zusatz-
lich Uber einen separaten Zugang aus dem Hof unmittelbar neben dem Treppenhauszugang im
Zwickel zwischen dem Seitenfliigel und dem Quergebaude zugénglich.

Die Aufzugsanlage selbst ist im Erdgeschoss gleichfalls lediglich aus dem Hof zuganglich.

Der Vorderhausaufgang ist bis zum 4. Obergeschoss durchgehend 2-spénnig organisiert, wobei
die im Erdgeschoss belegenen Wohnungen postalisch rechts und links anbinden. In den Ober-
geschossen befinden sich die Wohnungseingangstiren der postalisch rechts und links belege-
nen Wohnungen nebeneinander an der Stirnseite der Podestflache des Treppenhauses. Im
Dachgeschoss befindet sich die einzige Dachgeschosswohnung mittig an der Stirnseite des
Treppenpodestes.

Das Vorderhaus weist insoweit im Erdgeschoss und in den Obergeschossen 10 Wohnungen
und im Dachgeschoss 1 Wohnung auf.

Der Seitenfligel ist gleichfalls in allen Geschossen 2-spannig organisiert, wobei sich die Woh-
nungen auf den Vollgeschosspodestflachen rechts und links spannend befinden. Im Dachge-
schoss befindet sich postalisch rechts der rickwartige Ausgang der im Dachgeschoss belege-
nen Vorderhauswohnung, die sich Gber den Seitenflligel u.a. mit Dachterrasse und Saunabe-
reich bis zum Treppenhaus im Zwickel zwischen Seitenfliigel und Quergebaude erstreckt. Pos-
talisch links ist im Treppenhauskopf der Zugang in den Rohrdachboden im Quergebaude vor-
handen.
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Der Seitenfliigel und das Quergebaude weisen in dem gemeinsamen Treppenaufgang insoweit
8 anliegende Wohnungen sowie den riickwartigen Ausgang der Vorderhauswohnung und den
Rohdachbodenzugang auf.

Uber den rechts neben der Hauseingangstiir belegenen Kellerzugang sind die Keller aller Ge-
baudeteile zuganglich - ein zusatzlicher Kellertreppenabgang befindet sich im Vorderhaus.

Im Kellergeschoss befinden sich die Abstellverschlage samtlicher auf dem Grundstiick belege-
nen Wohnungen sowie ein Hausmeisterraum, ein Kinderwagenabstellraum und ein Fahrradab-
stellraum sowie ein Hausanschlussraum und der Heizungsraum der Zentralheizungsanlage
vermtl. mit zentralem Warmwasserspeicher.

Die Wohnungen weisen 2% Zimmer im Quergeb&dude, 1 und 1¥2 Zimmer im Seitenfligel z.T. als
Wohnkiichen sowie 2 und 3 Zimmer im Vorderhaus z.T. als Wohnkiichen und im 4.0G posta-
lisch links spannend eine bis zum Seitenfliigeltreppenhaus reichende Wohnung mit 5% Zim-
mern incl. Wohnktiche auf. Das Dachgeschoss weist eine 4-Zimmerwohnung nebst Wohnkiiche
und Saunabereich auf.

Die Wohnungen weisen durchweg Badezimmer weitgehend mit nattrlicher Bellftung und Be-
lichtung, aber auch innenliegende Badezimmer mit motorischer Beltiftung bzw. kiinstlicher Be-
lichtung auf. Die Kiichen sind teilweise als abgeschlossene Rdume oder auch als sogen Wohn-
kiichen ausgelegt. Freisitzflachen sind lediglich im Vorderhaus mit Loggien im Erdgeschoss bis
zum 4. Obergeschoss mit Orientierung nach Stiden vorhanden - zusatzlich weisen die beiden
im 4. Obergeschoss belegenen Wohnungen ber den Erkern Balkone in der stral3enseitigen
Gebaudefront mit Orientierung gleichfalls nach Suden auf.

Die im Dachgeschoss belegene Wohnung weist in der stralBenseitigen Gebaudefront 3 knappe
Austritte mit ca. 0,80 m Tiefe und Zugang Uber Fenstertiren auf - aul3erdem ist auf dem Flach-
dachbereich des Seitenfliigels eine gerdumige Dachterrasse mit Sonneneinstrahlung von Sii-
den und Westen vorhanden.

Die im Seitenfliigel und im Quergebaude belegenen Wohnungen weisen keine Freisitzflachen
auf.

Eine Aufzugsanlage ist als sogen. Fassadenaufzug lediglich an der hofseitigen Front des Vor-
derhauses vorhanden (s.0.), wobei auch fiir die im Erdgeschoss belegenen Wohnungen auf-
grund der 2 Differenzstufen im Hauseingangsbereich von der StralRe aus ein barrierefreier Zu-
gang nicht besteht.

Bewertungsobjekt ist hier das Wohnungseigentum Nr. 16 im Vorderhaus im 4.0G postalisch
rechts.

Nach vorliegendem Grundbuch bzw. des diesbzgl. Nachtrags vom 26.06.2012 (UR-Nr. 292/
2012, Notar Prof. Dr. Dieter Stassen) zur Teilungserklarung sind fur verschiedene Schornstein-
zuge im Vorderhaus (Zug 1 bis Zug 8) Sondernutzungsrechte zugunsten einzelner Wohnungs-
eigentume dinglich gesichert worden. Weitere Sondernutzungsrechte zugunsten einzelner
Wohnungseigentume bestehen nach vorliegender Teilungserklarung bzw. deren Erganzung
nicht.

Dem hier betroffenen Wohnungseigentum ist ein dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht
auch an den Schornsteinziigen nicht zugeschrieben.

e Lage/Organisation des Sondereigentums:
Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 16 handelt es sich um die im 4. Obergeschoss
im Vorderhaus postalisch rechts belegene 4-Zimmerwohnung mit Kiiche, Vorflur, Flur, Badezim-
mer, Loggia und Balkonterrasse oberhalb des Erkers in der straBenseitigen Gebaudefront.
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Der Wohnungsgrundriss weist gemal vorliegendem Teilungsplan zunéchst einen kleinen Vor-
flur hinter der Wohnungseingangstir mit rechts anbindendem Flur und aus dem Vorflur zugang-
lichem stralB3enseitigem Zimmer auf. An den Flur binden zwei weitere stralRenseitige Zimmer mit
untereinander bestehender Verbindung tber eine Doppelfligeltir und Balkonterrasse Uber dem
Erker im Mittelzimmer und Loggia in dem vor der Brandwand zum linken Nachbargeb&ude be-
legenen Zimmer.

Vor der Brandwand befindet sich auf3erdem ein hofseitiges Zimmer mit Zugang aus dem Flur.
Daneben befinden sich zunéchst das Badezimmer und neben dem Treppenhausaufgang eine
Kiche gleichfalls mit Orientierung zum Hof nach Norden bzw. Nord-Westen.

Alle Raume mit Ausnahme der innenliegenden Flurbereiche sind natirlich belichtet und beluftet
- aufgrund der zweiseitigen Ausrichtung der Wohnung zur Stral3e und zum Hof des Anwesens
besteht eine gute Querbellftungsmaoglichkeit.

Die Verfiigbarkeit von zwei Freisitzflachen als Balkonterrasse und Loggia ist zweckméaRig, wo-
bei die Freisitzflachen beide nach Siden orientiert sind.

Die lichte Raumhohe der Wohnung betragt ca. 3,40 m.

Aufgrund der Tlrverbindung zwischen zwei stral3enseitigen Zimmern mit Zugang zu den Frei-
sitzflachen ist eine Individuierungsmdoglichkeit in den diesbzgl. Zimmern fur verschiedene Be-
wohner des Wohnungseigentums eingeschrénkt. Aufgrund der Tirverbindung besteht im ge-
genwartigen Bestand zwischen diesen Zimmern gleichfalls kein ausreichender Schallschutz.

Zu dem hier betroffenen Wohnungseigentum gehért nach vorliegender Teilungserklarung der
Kellerraum Nr. 16, der im vorliegendem Teilungsplan als Keller K16 im rechten Seitenfliigel
ausgewiesen ist. Der Kellerraum K16 befindet sich mit Zugang von dem Kellertreppenabgang
aus dem Freien bzw. dem Hof im Zwickel zwischen Seitenfliigel und Quergeb&ude neben der
Treppenhauseingangstur dieser Geb&audeteile mit an den Treppenabgang rechts anbindenden
einhuftigen Kellerflur auf der rechten Seite als 3. Kellerverschlag mit Orientierung zum Hof. Der
Kellerverschlag ist vermtl. als Holzlattenverschlag oder Maschendraht- bzw. Leichtmetalllamel-
lenbox o0.a. ausgefuhrt (der Keller war gleichfalls anlésslich des Ortstermins nicht zuganglich).

Nach vorliegenden Unterlagen sind dem hier betroffenen Wohnungseigentum weder ein ding-
lich gesichertes noch ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht auf dem Grund-
stiick zugeschrieben.

e Art der Konstruktion:
Die Bauausfiihrung und Art der Konstruktion wird anhand der anlasslich des Besichtigungster-
mins getroffenen Feststellungen sowie der eingesehenen Bauakte u.a. mit vorliegenden Tei-
lungsplanen nebst Gebaudeschnitt durch den Unterzeichneten wie folgt zugrunde gelegt.

Bei dem Geb&audekomplex handelt es sich um einen konventionellen Mauerwerksbau mit ge-
mauerten Streifenfundamenten und Zementestrichsohle vermtl. auf Ziegelpflasterung.

Uber dem Kellergeschoss ist vermtl. iiberwiegend eine sogen. Mankedecke mit schalungsrau-
em Beton an der Deckenunterseite zwischen Stahltrégern nebst Lagerhdlzern und Koksaschen-
bzw. Lehmschittung auf der Stakung und Holzdielenboden bzw. Zementestrich auf Blindboden
nebst keramischer Bodenfliesung vorhanden.

Im Bereich der Hauseingange und einem Teil der friheren Geb&udedurchfahrt sind vermtl.
Steineisen- bzw. Kappendecken mit Mauerziegelschale zwischen Stahltrdgern vorhanden.

Uber den oberhalb des Kellergeschosses aufgehenden Geschossen sind altbautypische Holz-
balken-Einschubdecken mit Lehmstaken oder Koksaschenschittung, Rohrputzdecken nebst
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partiell noch erhalten Stuckvouten und Stuckdekorationen als Friese, Medaillons und Rosetten
in Griinderzeit-Dekor sowie teilweise auch Gipskarton-Unterdecken vorhanden. Uber dem 4.
Obergeschoss ist die Decke partiell durch Stahltrdger oder auch angelaschte Deckenbalken
verstarkt worden.

Die Boden weisen hier Holzdielen- bzw. Stabparkettboden und keramischen Fliesenboden u.a.
mit Nassbodenaufbau im Bereich modernisierter Badezimmer auf. Partiell sind Steineisende-
cken auch im Bereich der Loggien u.a. mit Nassbodenaufbau und Zementestrichboden entspre-
chend auch den Balkonterrassen tUber den Erkern in der stralenseitigen Gebaudefront ausge-
fuhrt.

Im Dachraumausbau ist ggf. ein Echtholzparkett in Landhausdielen-Dekor (Eiche hell) und ke-
ramischer Fliesenboden in den Sanitarrdumen und der Wohnkiiche nach Sachlage auf schwim-
mend verlegtem Trockenestrich tGber einer konventionellen aber insoweit verstarkten Holzbal-
kendecke vorhanden. Der Dachterrassenbereich weist nach Sachlage gleichfalls einen Nass-
bodenaufbau, aber abweichend von den Loggien und den Balkonterrassen, einen keramischen
Fliesenboden oder einen witterungsresistenten Holzdielenboden auf.

Die Umwehrung der Dachterrasse im Seitenfliigel ist als feuerverzinkte Stahlgitterbriistung aus
vertikalen Rundstaben mit horizontalem Obergurt ausgefihrt.

Die stralRenseitigen Balkonterrassen im 4.0G oberhalb der Erker weisen massive Bristungen
entsprechend den Loggien in der stral3enseitigen Gebaudefront auf.

Treppenlaufe sind als Winkelfalzstein-Gewdlbewangen ausgefiihrt - die Podestflachen weisen
Kappengewdlbe nebst Holzdielung auf Lagerhélzern und unterseitig gleichfalls glattgefilzten
Kalkputz auf.

Die Treppenlaufe weisen aufgesattelte Holz-Tritt- und Setzstufen nebst Holztraljengelander und
Holzhandlauf auf.

Die Kellertreppe im Zwickel zwischen Quergebéude und Seitenfliigel ist vermtl. als Rohmauer-
werkstreppe mit Rollschicht-Tritt- und Setzstufen gleichfalls noch aus dem urspriinglichen Be-
stand erhalten. Die im Vorderhaus belegene Kellertreppe diirfte entsprechend ausgefihrt sein.

Tragende und aussteifende Wande sind aus Ziegelmauerwerk in den statisch erforderlichen
Starken und Giiten bzw. traditioneller Ausfihrung entsprechender Altbauten mit sich nach oben
verjingenden Wandstarken ausgefihrt.

Leichte Wandscheidungen im urspringlichen Bestand sind als Holzstander-Anwurfwande bzw.
Schlackenplattenwande o.4. erhalten oder ggf. teilweise bei vorgenommenen Grundrissveran-
derungen als Gipskartonstanderwande ausgefiihrt. Der Dachraumausbau ist nach Sachlage
vollsténdig als sogen. Trockenausbau realisiert worden - es sind durchweg Gipskartonstander-
wande mit Ausnahme der anbindenden Treppenhaus- und Brandwande sowie ggf. der AufRen-
wande zur Dachterrasse im Bereich der Wohnkiiche und des vor dem riickwéartigen Treppen-
haus im Zwickel zwischen Quergebaude und Seitenfliigel belegenen Saunabereichs der Woh-
nung vorhanden.

Die stralR3enseitige Geb&udefront weist eine weitgehend entstuckte ehemalige Stilfassade mit
wenigen Stuck- Applikationen als einzelne Verdachungen der Fenster und profilierte Faschen
sowie Medaillons in den Balkonterrassen-Bristungen und als mehrfach profiliertes Traufenge-
sims und einzelner Friese an den Erkern und Giber dem Erdgeschoss auf.

Das Erdgeschoss weist eine Bossenputzadaptierung vermtl. entsprechend dem urspriinglichen
Bestand auf.

Der Bossenputzsockel im Bereich des Erdgeschosses und der darunter glatt verputzte Zement-
putzsockel in der stral3enseitigen Front sind farblich neutral im Farbton lichtgrau von der aufge-
henden Putzfassade abgesetzt. Der Uber dem Erdgeschoss aufgehende mineralische Edelrei-
beputz weist einen pastellgelben Farbanstrich mit weil abgesetzten Glattputz- bzw. profilierten
Fensterfaschen und Dekorelementen auf. Der Dachiberstand ist lichtgrau abgesetzt.
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Die hofseitigen Fassaden weisen oberhalb eines ca. 0,60 m hoch aufgehenden glatt abgezoge-
nen Zementputzsockels mit Anstrich (lichtgrau) durchweg einen pastellgelben mineralischen
Edelreibeputz nebst glatt abgezogenen Fensterfaschen und entsprechenden Laibungen nebst
weil abgesetztem Anstrich auf. Unter dem Dachuberstand bzw. den vorgehangten Dachrinnen
ist ein glatt aufgezogener Trauf-Streifen gleichfalls mit lichtgrau abgesetztem Anstrich vorhan-
den.

Die Dachgauben weisen an den Backen und Frontflachen stark verbrauchte Profilholzbeklei-
dungen auf.

Das Dach des Vorderhauses ist als sogen. Berliner Mansarddach mit straf3enseitig ca. 1,00 m
hoch aufgehendem Drempel und unter ca. 60° geneigter Dachschragen mit einem sogen.
Dachreiter ausgefuhrt. An der hofseitigen Front ist ein Drempel nicht vorhanden und die Dach-
schrage weist eine Neigung von ca. 45° auf. Die Plateauflache weist ein leichtes Gefélle von ca.
2° zur Gebauderuckseite auf. Seitenfligel und Quergebaude weisen jeweils ein sogen. ¥2 Man-
sarddach mit gleichfalls ca. 45° Neigung der Dachschragen und ca. 2° Neigung der hofseitigen
Pultdachflachen auf. Der zentrale Bereich des Seitenfliigeldaches weist einen grof3flachigen
Einschnitt bis tber das 4. Obergeschoss als Dachterrasse mit Nassboden vermtl. auf Zemen-
test-richboden nebst keramischer Plattierung oder witterungsresistenter Holzdielung auf. Die
Giebelseiten zu den weiteren Bereichen des Seitenfligeldaches weisen mineralischen Reibe-
putz ggf. auf massiv aufgemauerten Auenwandumfassungen der Dachraumwohnung auf.

Das Dach ist zimmermannsmafig abgebunden bzw. ingenieurmafig ggf. mit Stahltragern ver-
starkt worden. Der Regelquerschnitt der Dachschalen weist nach ortlichem Eindruck an den
Dachschréagen eine Betondachsteindeckung (rot) ggf. mit Hinterltftung und Delta-Unterspann-
bahn sowie mineralischer Zwischensparrendammung nebst Alukaschierung als Dampfsperre
und innenseitige GKF-Beplankung ggf. mit Installationsschale im Ausbaubereich und in den
Treppenhausaufgédngen bzw. den Treppenhauskopfen auf. Die Plateauflache weist nach Sach-
lage eine Schwarzdecke auf Holzschalung und darunter vermtl. einen entsprechenden Regel-
querschnitt mit mineralischer Da&mmung ohne Hinterliftung im Ausbaubereich auf. Der Roh-
dachboden ist vermtl. als Kaltdachboden erhalten und weist unterhalb der Dachsteindeckung
lediglich eine Unterspannbahn ohne Dammung auf. Die Plateauflache ist hier vermtl. gleichfalls
ohne Dammung geblieben.

Spenglerarbeiten sind aus Zinkblech. Es sind feuerverzinkte Schneefanggitter, vereinzelte Lei-
terhaken sowie vorgehangte oberhalb des Traufengesimses verbaute Zinkblechrinnen und ent-
sprechende Fallrohre vorhanden.

Die Gauben sind gleichfalls zimmermannsmé&Rig abgebunden und mit flach geneigten Pultda-
chern nebst Schwarzdecke ausgefihrt. Die Raumumfassungen weisen Sandwichaufbau mit
mineralischer Dammung nebst Alukaschierung und Holzschalung an den Gaubenbacken und
-frontflachen bzw. hier partiell auch Zinkblechbekleidung auf.

Die verbliebenen tiber Dach aufgehenden Schornsteinkdpfe sind mit Faserzementschindeln in
Schieferdekor bekleidet bzw. in Sichtmauerwerk vermtl. im Zuge der Neueindeckung des Da-
ches neu aufgemauert worden. In den Dachschragen sind neben den Gauben und den Terras-
senfronten mit stehenden Fenstern bzw. Fenstertliren auch liegende Fenster und im Rohdach-
boden einfache Zinkblechluken o.4. vorhanden - in den Plateauflachen sind mindestens im Vor-
derhaus verschiedene Lichtkuppeln u.a. als RWA-Anlage im Treppenhauskopf des Vorderhau-
ses vorhanden.

Die Kellerfenster liegen unter Terrain - hofseitig sind Kunststoff-Lichtschachte (System MEA
0.4.) und stralR3enseitig gemauerte Lichtschachte mit feuerverzinkten TZ-Rosten vorhanden.
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Ein an der hofseitigen Front des Vorderhauses errichteter Teleskop-Aufzug weist eine Einhau-
sung als Stahl-/Glas-Konstruktion ohne Unterfahrt auf - die Konstruktion mit Klarglasgefachen
weist einen lichtgrauen Anstrich der Stahlprofile auf.

Eine teilgedeckte MullgefalRabstellflache vor der ca. 2,00 m hohen Grenzscheidung zu dem an-
grenzenden Hof des linken Nachbargrundstiicks weist als zimmermannsmafiig abgebundene
Konstruktion Holzstiele auf sogen. Stahlschuhen nebst Pfetten und Kopfbandern sowie eine of-
fene Pergola-Konstruktion sowie seitliche Holzlamellenzaun-Umfassungen und eine leichte
Holzlatten-Doppelfltgeltir auf.

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

Wande:
Massive und leichte Wandscheidungen sind nach Sachlage verputzt bzw. gespachtelt und ta-
peziert oder gestrichen.

Die Wohnraume und die Flurbereiche des hier betroffenen Wohnungseigentums weisen vermtl.
gleichfalls glatt gefilzten Kalkputz und Raufasertapetenbekleidung nebst Anstrich (vermtl. ge-
schmacksneutral: weil) auf.

Das Badezimmer weist nach diesseitiger Einschatzung eine zargenhohe bzw. im Bereich einer
Duschtasse ggf. auch knapp raumhohe groRR3formatige Keramikfliesung (30 cm x 60 cm) in ge-
schmacksneutralem Dekor (weil 0.4.) auf. Die Duschtassen- und die Wannenschiirze weisen
entsprechende Keramikfliesung vermtl. gleichfalls erst aus den 2010er Jahren auf.

Die Kiiche weist vermtl. einen keramischen Fliesenspiegel oberhalb der Kiichenarbeitszeile mit
entsprechendem Format (gleichfalls geschmacksneutral: weil3) auf. Oberwandflachen sind in
den technischen Raumen verputzt und glatt gefilzt bzw. gespachtelt und gestrichen.

Der Hauseingangsbereich des Treppenhauses des Vorderhauses weist glatt gefilzten Kalkputz
mit bis in Bristungshohe farblich (gelb) abgesetztem Anstrich nebst mehrfach profiliertem Holz-
fries in demselben Farbton zu den dartiber aufgehenden Oberwénden auf. Das aufgehende
Treppenhaus weist bis in den Treppenhauskopf entsprechende Dekorationen mit in Handlauf-
héhe umlaufendem Holzfries auf.

Das rickwartige im Zwickel zwischen Seitenfliigel und Quergebaude belegene Treppenhaus
weist entsprechende Dekorationen auf.

Abweichend sind lediglich im Eingangsbereich des Vorderhauses Stuckdekorationen als Vouten
in den Wand-/Deckenixeln und im Bereich des Sturzes unter der tragenden Mittelwand im
Durchgangsbereich zum hofseitigen Ausgang sowie als Friese und im Bereich der Kappen der
Podestflachen und seitlich unter den Treppenwangen und den Tritt- bzw. Setzstufen vorhanden.

Turen sowie Turfutter- und Bekleidungen sind in beiden Treppenhausaufgangen entsprechend
den Holz-Tritt- und Setzstufen der Treppenlaufe rotbraun abgesetzt - die Stahlblech-Teleskop-
turen der Aufzugsanlage weisen einen lichtgrauen Anstrich entsprechend der Stahl-/Glas-Kon-
struktion des Fassadenaufzugs auf.

Die Wandumfassungen im Kellergeschoss weisen vermtl. Rohmauerwerk mit Anstrich (weif3)
und ggf. teilweise Kalkputz im Bereich der technischen Kellerraume bzw. der Heizzentrale und
des Hausanschlussraums nebst Anstrich (weil3) auf.

Der erhaltene Rohdachbodenbereich im Quergebaude weist vermtl. an der Giebelseite zu dem
links angrenzenden Nachbargrundstick, der rickwartigen Brandwand sowie der Treppenhaus-
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wand des ruckwartigen Treppenhausaufgangs vermtl. Rohmauerwerk ohne Anstrich und an den
Dachflachen Dachsteindeckung ggf. mit Delta-Unterspannbahnen gegen eintreibenden Flug-
schnee unterhalb der Deckung auf.

Boden:

Der Eingangsbereich und Gebaudedurchgang des Vorderhaustreppenhauses weisen farbige
und aufwendig gestaltete keramische Fliesung vermtl noch aus dem urspriinglichen Bestand
auf. Der Hauseingangsbereich des riickwartigen Treppenhauses weist deutlich einfachere Ke-
ramikfliesung (kariert: anthrazit/altweil3 0.4.) vermtl. gleichfalls noch aus dem urspringlichen
Bestand sowie eine Rollschicht-Ziegelstufe mit weitgehend abgeldstem (braunem) Anstrich und
eine weit gezogene Podestflache mit Holzdielung und nahezu vollflachig verlegtem Linoleumbe-
lag (rotbraun) aus alterem Bestand auf.

Die Podestflachen der Zwischen- und Vollgeschosse weisen gleichfalls nahezu vollflachigen Li-
noleumbelag (rotbraun) auf Holzdielung und die Trittstufen der aufgehenden Treppenlaufe auf
den Holz-Trittstufen gleichfalls entsprechenden Linoleumbelag auf.

Im Kellergeschoss ist nach diesseitiger Einschétzung ein unbekleideter Zementestrichboden
ohne staubbindenden Anstrich 0.4. vorhanden.

Die Wohnungen durften in den Wohnrdumen und Fluren sowie in den Kiichen weitgehend
Holzdielung und teilweise im Vorderhaus auch Parkettboden bzw. im Ubrigen Vinyl- oder Lami-
natbdden in Schiffsbodendekor (Buche, Eiche 0.4.) 0.4. aufweisen. Sanitarraume sind vermtl.
durchgehend mit keramischer Fliesung versehen.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums weisen die Flurbereiche, die Kiiche und die
beiden kleineren Zimmer vermtl. abgezogene und mit DD-Lack oder Wasserlack versehene
Echtholzdielen (Eiche) noch aus dem urspriinglichen bzw. einem &lteren Bestand auf. Die zu
den anbindenden Freisitzflachen orientierten stra3enseitigen Zimmer weisen vermtl. einen
gleichfalls abgezogenen Stabparkett-Echtholzboden noch aus dem urspriinglichen Bestand auf.
Das Badezimmer drfte entsprechend den Wandumfassungen grof3formatige Keramikfliesung
(30 cm x 60 cm, geschmacksneutral: weif3) vermtl. auf Zementestrichboden oder ggf. Spanplat-
ten-Unterboden vermtl. noch mit Nassbodenaufbau aufweisen.

Die Balkonterrasse und die Loggia der straR3enseitig Giber eine Tur verbundenen Wohnraume
weisen vermtl. einen unbekleideten Zementestrichboden bzw. ggf. eine Epoxidharzbeschich-
tung auf.

Decken:

Der Hauseingangsbereich und Gebaudedurchgang im Vorderhaus weist eine Rohrputzdecke
mit partiell verbliebenen Stuckdekorationen als Vouten und als profilierte Friese unter dem Sturz
der tragenden Mittelwand und den Kappenpodesten sowie den Wangen der aufgehenden Trep-
penldufe in Grinderzeitdekor auf.

Der Hauseingangsbereich des riickwartigen Treppenhauses weist eine nur einfache glatt gefilz-
te Rohrputzdecke mit Anstrich (weil3) ohne Stuckdekorationen auf. Die Podestflachen- und
Treppenlaufunterseiten weisen hier ebenso keine Stuckdekorationen auf.

Die Treppenhauskdpfe in beiden Treppenhausaufgdngen weisen nach diesseitiger Einschét-
zung an den Dachschragen und den Plateauflachen gespachtelte Gipskartonbeplankung mit
Anstrich (weil3) entsprechend den Treppenlauf- und Podestflachen-Untersichten auf.

Die weiteren Bereiche des Gebaudekomplexes weisen vermtl. tiberwiegend Rohrputzdecken in
den Wohn- und den technischen Raumen nebst partiell verbliebenen Stuckdekorationen insbe-
sondere im Vorderhaus, aber ggf. auch im Seitenflligel auf. Sanitarraume und Kiichen oder
Raumbereiche mit veranderten Grundrisszuschnitten weisen ggf. iberwiegend GK-Unterdecken
auf.
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Der Dachraumausbau des Vorderhauses und des Seitenflligels ist nach Sachlage als sogen.
Trockenausbau ausgefiihrt und weist vermtl. an den Dachschrégen und unter der Plateauflache
Gipskartonbeplankung auf.

Der weitere Dachraum ist als Rohdachboden erhalten und weist allenfalls unter der Beton-
Dachsteindeckung Delta-Unterspannbahnen ohne eine Da&mmung oder eine Beplankung der
Dachschale auf. Auch die Plateauflachen sind ohne Unterdecke geblieben.

Im Kellergeschoss des Gebaudekomplexes sind nach Sachlage weitgehend schalungsraue Be-
tonflachen zwischen Stahltragerflanschen einer sogen. Mankedecke (s.0.) sowie die Steineisen-
decke von PreuRRischen Kappen im Bereich der Treppenhausaufgédnge und des Gebaudedurch-
gangs sowie im Bereich einer friiheren Gebaudedurchfahrt im Vorderhaus ohne Anstrich vor-
handen. Eine Warmedammung der Kellerdecken ist nach diesseitiger Einschatzung bisher nicht
vorhanden.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist vermtl. eine Rohrputzdecke unter der altbautypi-
schen Holzbalken-Einschubdecke mit Vouten und Stuckbesatz und ggf. z.T. Rosetten in den
straRenseitigen Wohnraumen auf. Die Flurbereiche, die Kiiche, das Badezimmer und einzelne
Raumbereiche weisen ggf. eine Gipskarton-Unterdecke nach Sanierung der konstruktiven De-
cke zu dem dariiber belegenen Dachraumausbau auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck weist der Gebaudekomplex in der stral3enseitigen Gebaudefront
weitgehend Holz-1solierglasfenster und nur vereinzelt noch Holz-Kastenfenster auf. An den hof-
seitigen Gebaudefronten sind nach diesseitigem Eindruck durchweg Holz-Isolierglasfenster ver-
baut. Auch die Treppenhausaufgédnge weisen Holz-Isolierglasfenster auf, wobei der Vorder-
hausaufgang zusatzlich im Treppenhauskopf eine thermisch getrennte Kunststoff-Lichtkuppel
mit Acylverglasung als RWA-Anlage aufweist.

Im Dachgeschoss sind im Ausbaubereich sowohl stehende Holz- oder Kunststoff-Isolierglas-
fenster als auch liegende Fenster und einzelne Lichtkuppeln vorhanden. Im Rohdachbodenbe-
reich sind einzelne neuzeitliche Zinkblechluken vermtl. mit Einfachverglasung vorhanden.

Im Kellergeschoss sind an der stralBenseitigen Gebaudefront in gemauerten Kellerlichtschach-
ten nebst TZ-Rostabdeckung belegene Holz- oder Stahleinfachfenster vorhanden. Die gleich-
falls unter Terrain verbauten Kellerfenster in den hofseitigen Gebaudefronten sind nach o6rtli-
chem Eindruck in Kunststoff-Lichtschachten (System MEA 0.4.) als feuerverzinkte Stahl-Ein-
fachfenster mit au3enliegender Mauseschutzvergitterung ausgefuhrt.

Die im Erdgeschoss belegenen Wohnungen weisen sowohl an der straf3enseitigen als auch an
den hofseitigen Geb&audefronten Rollladenanlagen mit Kunststoffpanzern auf.

Die Sohlbéanke sind an der straRenseitigen Gebaudefront mit Zinkblechbekleidungen versehen
bzw. an den hofseitigen Gebaudefronten als Granitb&nke ausgefiihrt. Die Lateibdnke sind ver-
mtl. als Holz- oder Werzalitbanke ausgefiihrt oder weisen in den Badezimmern auch Fliesenbe-
kleidung auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 16 weist vermtl. mit Ausnahme des Loggiazimmers
durchweg Holz-Isolierglasfenster nebst Holz- oder Werzalit-Lateibanken bzw. eine entsprechen-
de Fenstertur zur Balkonterrasse tber dem Erker bzw. eine Holz-Kastendoppelfliigeltir zur Log-
gia auf.

Taren:
In der straRenseitigen Gebaudefront weist der Gebaudeeingang zum Vorderhaustreppenhaus
und Gebaudedurchgang zum ruckwartigen Hof eine vermtl. aus dem urspringlichen Bestand
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erhaltene Doppelfligel-Holzrahmentir mit Einfachverglasung als Ornament-Drahtglasausschnit-
te sowie oberhalb eines holzernen Bogensturzes ein feststehendes Oberlicht mit gesprosster
Ornament-Drahtverglasung auf.

Die hofseitige Ausgangstir des Gebaudedurchgangs weist eine entsprechende, leicht einfache-
re Ausfihrung auf. Die Zugangstiren in das riickwartige Treppenhaus und zu dem daneben be-
legenen Kellertreppenabgang weisen historische Holz-Mehrfillungstiiren mit halbhohen Ein-
fachglasausschnitten in Holzzargen auf.

Die im Vorderhausdurchgang zum Hof unmittelbar vor der hofseitigen Gebaudefront belegene
Zugangstir in das Kellergeschoss des Vorderhauses ist als Stahlblechtiir vermtl. in T30-Qualitat
ausgefihrt.

Wohnungseingangsturen sind im Vorderhaus als einfliigelige Holz-Mehrfillungstiren in Holzfut-
tern und -bekleidungen nebst rotbraunem Lackanstrich und feststehenden Oberlichten mit Or-
namentglasausschnitten ausgeftihrt. Im Treppenhauskopf weist die im Dachraum neu entstan-
dene Wohnung eine Eingangstiir als Holzplattentlr als vermtl. einbruchshemmend ausgefihrte
RD-Tur ohne Oberlicht in Holzzarge mit weilem Lackanstrich auf.

In dem ruckwartigen Treppenhausaufgang sind die Wohnungseingangstuiren als einfliigelige
Mehrfullungstiiren aus Holz und entsprechenden mehrfach profilierten Holzfuttern und -beklei-
dungen nebst rotbraunem Anstrich ohne Oberlichte noch aus dem urspriinglichen Bestand er-
halten. Im Treppenhauskopf sind rechts und links spannend Holzplattenttren in Holzzargen mit
Lackanstrich (weil3) sowohl zum Rohdachboden als auch rechts spannend zur Dachgeschoss-
wohnung vorhanden.

Die Raumtiiren u.a. in dem hier betroffenen Wohnungseigentum weisen vermtl. durchgehend
Holz-Mehrfillungstiren in Holzfuttern und -bekleidungen u. a. mit Ornamentglasausschnitten
und Lackanstrich (weif3) auf. Zwischen den beiden straf3enseitigen Zimmern mit Freisitzzugan-
gen ist nach Sachlage eine Doppelfligeltir als Holzmehrflllungstur mit Ornamentglasausschnit-
ten in profilierten Tirfuttern und -bekleidungen vorhanden.

Die im Dachraum belegene Wohnung weist nach Sachlage moderne Plattenttren in Holzzargen
mit Lackanstrich (weil3) auf.

Im Kellergeschoss sind vermtl. zu den Hausanschlussraumen und den massiv umbauten Kel-
lern der technischen Raume Stahlblechtiiren in T30-Qualitéar und zu den sonstigen Nebenrau-
men u.a. als Hausmeisterraum, Fahrradraum oder Kinderwagenabstellraum Holzplattenttren in
Stahlzargen vorhanden.

Die Abstellkeller der Wohnungen sind vermtl. als Holzlattenverschlage oder als Maschendraht-
oder Leichtmetalllamellenboxen mit entsprechenden Tlren ausgefihrt.

Elektroinstallationen:

Elektroinstallationen sind vermtl. im Zuge von Mod.-/Inst.-MalRnahmen in den 2000er Jahren
verstarkt bzw. als Steigestrange erneuert worden, wobei die Stromzahler nach Sachlage zentra-
lisiert wurden. Die Leitungen sind in den Wohnungen unter Putz verzogen und vermtl. weitge-
hend gleichfalls erneuert worden.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums diirften die Elektroinstallationen einem
zeitgerechten Standard entsprechen.

Nach diesseitiger Einschatzung sind durchweg Unterputzleitungen und eine ausreichende An-
zahl an Steckdosen und Lichtschaltern sowie ein zeitgerechtes Sicherungstableaus nebst FI-
Schutzschalter vorhanden. Auf das Sicherungstableaus ist nach Sachlage ein verstarkter Stei-
gestrang gefuhrt. Es ist vermtl. eine gré3ere Anzahl an Stromkreisen mit Absicherung tGber Si-
cherungsautomaten vorhanden.
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Ein Antennenanschluss bzw. Breitbandkabelanschluss fir Fernseh- und Rundfunkempfang ist
in mindestens dem zentralen Wohnzimmer vorhanden - Telefonanschlisse u.a. mit DSL-An-
schluss sind gleichfalls vorhanden.

Eine Klingel- und Gegensprechanlage mit elektrischem Turoffner der straf3enseitigen Hausein-
gangstur ist vorhanden. Ein Videoporter 0.&. ist nicht vorhanden. Der rickwértige Treppenhaus-
aufgang weist kein Klingeltableau auf und ist dauerhaft offen.

Im Vorderhausaufgang und auch im rickwértigen Gebaudeaufgang sind die historischen Klin-
geltableaus aus Holz nebst Klingelknopfen in Messingmulden ausgefuhrt.

Es sind neuzeitliche Lichttaster und deckenverwahrte Pendelleuchten als Kugellampen sowie
wandverwahrte historisierende Kandelaber-Leuchten im Hauseingangsbereich des Vorderhau-
ses und im Geb&udedurchgang zum Hof vorhanden.

Im Vorderhausaufgang sind unter den Vollgeschosspodestflachen historisierende Pendelleuch-
ten im Charakter der Wandkandelaber vorhanden. Uber den Aufzugszugéangen sind wandver-
wahrte schlichte Kugelleuchten montiert und im Treppenhauskopf ist eine wandverwahrte mo-
derne Aufsatzleuchte verbaut.

Das riickwartige Treppenhaus weist im Hauseingangsbereich und in den aufgehenden Ge-
schossen gleichfalls historisierende Pendelleuchten entsprechend dem Vorderhaustreppenhaus
und im Treppenhauskopf gleichfalls eine moderne wandverwahrte Aufsatzleuchte auf.

Die Treppenhausbeleuchtung wird Uber Schaltautomaten oder vermtl. Gber Bewegungsmelder
und Dammerungsschalter gesteuert.

Rauchwarnmelder sind sowohl in den Wohnungen als auch in den Treppenhausaufgéngen vor-
handen.

Im Kellergeschoss sind vermtl. neuzeitliche Feuchtrauminstallationen u.a. mit Schildkrotenbe-
leuchtung etc. vorhanden.

Im Hof des Anwesens sind moderne Pollerleuchten vermtl. mit Steuerung tiber Dammerungs-
schalter vorhanden. An den hofseitigen Fassaden sind oberhalb der Hauseingdnge wandver-
wahrte Kugelleuchten vermtl. mit Steuerung lber die Treppenhausbeleuchtung oder separate
Bewegungsmelder vorhanden.

An der stral3enseitigen Front ist unmittelbar neben der Hauseingangstir eine Hausnummern-
leuchte montiert.

Heizung:

Das Gebaude weist vermtl. eine Gas-Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserversorgung
u.a. mit Warmwasserspeicher und Zirkulationsleitung auf.

Die zentralbeheizten Wohnungen in dem Gebaudekomplex weisen vermtl. zeitgerechte Platten-
heizkdrper und Stahlgliederheizkérper im Bad als sogen. Handtuchwéarmer nebst Vorwandin-
stallationen als Vor- und Ricklaufleitungen sowie Thermostatregelventilen und elektronische
Heizkostenverteiler mit Funkfernabfrage zur Heizwarme- und Warmwasserverbrauchsmessung
auf. Der Kaltwasserverbrauch wird vermtl. gleichfalls Gber Funkfernabfrage abgelesen.

Die Treppenhausaufgange und das Kellergeschoss sind nach Sachlage nicht beheizbar. Der
Aufzugsschacht dirfte eine ggf. elektrisch betriebene Frostwachterheizung aufweisen.

Die Heizleitungen und die Warmwasserleitungen im Kellergeschoss sind nach Sachlage war-
megedammit.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 16 weist eine entsprechende Ausstattung auf - ein
zusatzlicher Kaminanschluss ist hier nicht vorhanden.
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Sanitarausstattung:

Die Badezimmer weisen vermtl. durchweg Einbauliegewannen, Duschtassen, Waschtische und
bodenstehende WC-Becken nebst tiefhangenden Spilkasten bzw. ggf. bereits wandhangende
WC-Becken nebst Einbauspulkasten und in Schachten bzw. Wandschlitzen verzogene Ver- und
Entsorgungsleitungen auf. Ein Teil der in dem Gebaudekomplex belegenen Wohnungen durfte
bereits moderne Objektausstattungen aus den letzten 10 bis 20 Jahren aufweisen.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist eine vermtl. auf Poresta-Wannentréager eingebau-
te emaillierte Stahlliegewanne mit eingefliester Wannenschirze und Einhebel-Mischbatterie und
Schlauchbrause, eine entsprechende Duschtasse vermtl. mit Echtglas-Spritzschutzelementen
und Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauchbrause und Duschstange, einen Porzellan-Wasch-
tisch mit Einhebel-Mischarmatur und ein wandhangendes Porzellan-WC-Becken nebst Einbau-
Spulkasten auf.

Ein Waschmaschinenstellplatz mit einem Waschmaschinenanschluss und -direktablauf dirfte
nach diesseitiger Einschatzung unmittelbar vor der Wanne neben der Zugangstir im Badezim-
mer vorhanden sein.

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

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

Das Fallrohr der Abwasserleitung ist vermtl. im Zuge der Mod.-/Inst.-Mal3nahmen als SML- oder
Hart-PVC-Rohr erneuert und die Frischwasserleitungen als Kupfer-, Edelstahl- oder Kunststoff-
verbundrohre erneuert worden. Im Kellergeschoss sind Abwasser-Grundleitung und Frischwas-
ser-Anschlussleitungen bzw. die Hausanschliusse vermtl. gleichfalls erneuert worden.

Inwieweit eine Warmwasserzirkulationsleitung verfugbar ist, ist dem Unterzeichneten nicht be-
kannt geworden - diesseitig wird allerdings davon ausgegangen, dass ein entsprechender Stan-
dard verfugbar ist.

Klchenausstattungen:

Die Kiiche des hier betroffenen Wohnungseigentums weist vermtl. eine 2-zeilige Einbaukiichen-
ausstattung aus den vergangenen rd. 10 bis 12 Jahren auf.

Die Kiichenausstattung durfte die tblichen Elektrogerate und ausreichenden Schrankraum in
Ober- und Unterschrénken aufweisen.

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

Eine elektrisch betriebene Zusatzliftung in der hofseitigen Fassade ist in der Kiiche nicht vor-
handen.

Installationen sind vermtl. gleichfalls als Unterputzinstallationen entsprechend dem angrenzen-
de Badezimmer vermtl. in einem gemeinsamen Installationsschacht bzw. Wandschlitz verzogen
und insoweit nicht sichtbar.

In der Heizzentrale ist vermtl. ein separater Kaltwasseranschluss mit Sandmannhahn als Fill-

armatur der Heizungsanlage nebst einfachem emailliertem Stahlblech-Ausgussbecken vorhan-
den.

Gartensprengventile sind an den hofseitigen und der stral3enseitigen Gebaudefront mit jeweils
separatem Sprengwasserzahler vorhanden.

e Brutto-Rauminhalt:
Der anteilige Brutto-Rauminhalt (DIN 277 - 1:2005 - 02) des hier betroffenen Wohnungseigen-
tums bleibt hier unbertcksichtigt - ohne Ansatz.
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e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des hier betroffenen Wohnungseigentums betrégt fur den
Wohngebaudekomplex entsprechend der Miteigentumsqguote von 55,5/1.000 insgesamt ca.
181,90 mz2 bei einer gesamten Brutto-Grundflache des Wohngebaudekomplexes von ca.
3.277,47 m? nach diesseitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung bzw. der amtlichen Flurkarte und Auswertung der anlasslich des Besichtigungster-
mins aufgenommenen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aulenanlagen:
Die Freiflache des Grundstlcks respektive die Hofflache zwischen Vorderhaus, rechtem Seiten-
fligel und Quergebéude weist eine Betonsteinpflasterung im Bereich der Zuwegungsflachen
und mit Hochbordeinfassung abgesetzte Pflanzbeete vor den aufgehenden Fassaden des Ge-
baudekomplexes und vor der Grenzscheidung zu dem links angrenzenden Nachbargrundstiick
auf.
Die Pflanzbeete weisen Uberwiegend immergrinen Vegetationsbestand als Busche und vor der
Grenzscheidung zum angrenzenden Nachbargrundstiick einen hochstammigen Kastanienbaum
auf. Die Beetflachen sind mit Rindenmulch belegt und unmittelbar vor den aufgehenden Fassa-
den ist ein ca. 30 cm breiter Kiesbettstreifen vorhanden.
Unmittelbar vor der ca. 2,00 m hoch aufgehenden Mauerwerksgrenzscheidung befindet sich
mittig im Hof ein teilgedeckter Millgefa3-Unterstand mit Lamellenzaun-Einhausung mit davor
belegenen feuerverzinkten Fahrrad-Bligelstéandern. Die massive Grenzscheidung zu dem Nach-
bargrundstick ist verputzt.

Die Vorgartenflache gehort als Teil des 6ffentlichen StraBenraums und insofern sogenannte
Grundstucksmaske nicht zu dem hier betroffenen Grundstick.

Die Flache weist weitgehend immergriine Busch- und Ziergartenvegetation nebst dichter He-
ckenumfriedung auch zur Hauszuwegung auf. Die Hauszuwegung weist Asphaltbelag auf.

Dienstbarkeiten oder Baulasten als GFL-Rechte zugunsten des anbindenden Grundstiicks oder
zur Nutzung als Zuwegungsflache sind nach Sachlage nicht vorhanden.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

¢ Anzahl der Nutzungseinheiten:
Der Wohnhauskomplex umfasst insgesamt 19 Wohnungseigentume, von denen sich 1 Woh-
nungseigentum als Neubauwohnung im Dachgeschoss des Objektes befindet.

Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 16 handelt es sich um die im 4. Obergeschoss
postalisch rechts im Vorderhaus belegene 4-Zimmerwohnung mit Balkonterrasse und Loggia
und Verfiigbarkeit eines zum Wohnungseigentum gehdrenden Kellerraums als Abstellverschlag
im Seitenflugel.

Schuldrechtliche oder dinglich gesicherte Sondernutzungsrechte zugunsten des hier betroffe-
nen Wohnungseigentums sind nicht vereinbart.

e Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 16 ergibt sich gemaR vorliegen-
der Wohnflachenaufstellung zur Abgeschlossenheitsbescheinigung sowie aus den Teilungspla-
nen selbst mit 108,56 m2. Die GroR3e ergibt sich gleichfalls aus der Miteigentumsquote des hier
betroffenen Wohnungseigentums in Hohe von 55,5/1.000 bei Ansatz von ca. 1.954,40 m2 Ge-
samt-wohnflache nach Ausweisung der Wohnflachenaufstellung in der Bauakte.
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Insoweit wird die in den Teilungsplanen ausgewiesene WohnungsgrofR3e als zutreffend zunachst
zugrunde gelegt.

Allerdings sind die Freisitzflachen in der vorliegenden Wohnflachenaufstellung mit jeweils 50 %
der Grundflache ausgewiesen. Nach aktueller Rechtsprechung des LG Berlin sind allerdings
Freisitzflachen mit lediglich ¥ der Grundflache gemafld Wohnflachenverordnung als ortsiblich in
Ansatz zu bringen.

Insoweit sind die mit 1,74 m2 ausgewiesene Loggiaflache (Grundflache: 3,48 m2) mit ¥, = 0,87
m?2 und die mit 1,40 m? ausgewiesene Balkonterrassenflache tber dem Erker (Grundflache:
2,80 m?) mit ¥ = 0,70 m? in Ansatz zu bringen, womit sich die anrechenbare Wohnflache mit
108,56 mz ./. 0,87 m2./. 0,70 m2 = 106,99 m2 ergibt.

Der zu dem Wohnungseigentum gehodrende Kellerraum weist nach vorliegendem Teilungsplan
eine Flache von 6,47 m2 auf.

Angaben zur WohnungsgroflRe konnten auf diesseitige Anforderung seitens des Wohnungsei-
gentiimers als Schuldner in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren sowie sei-
tens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige schriftliche Anforderung vom 09.07.2024
bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

e Miet-Ertrage:
Das Wohnungseigentum wurde zuletzt durch den Wohnungseigentiimer eigengenutzt, der dem
Vernehmen nach allerdings derzeit bereits auszieht und eine neue Wohnadresse in einer Paral-
lelstral3e zu dem hier betroffenen Grundsttick bezogen hat. Allerdings soll die hier betroffene
Wohnung bisher nicht vollsténdig freigezogen sein.
Eine Vermietung oder Zwischenvermietung liegt insoweit nicht vor. Ein Mietertrag wird insoweit
nicht erzielt.

Auf dem Klingeltableau an der Hauseingangstur ist der Name des Wohnungseigentiimers zwar
teilweise tUiberklebt, aber noch zu lesen. An der Wohnungseingangstir sind allerdings zwei ab-
weichende Namen ausgewiesen, die am Klingeltableau der Hauseingangsttir nicht auftauchen.

Offensichtlich befindet sich aber auch die im 4.0G postalisch links spannende Vorderhauswoh-
nung Nr. 17 im Eigentum oder mindestens im Besitz des hier betroffenen Schuldners ggf. als
Eigentimer beider Wohnungen, wobei durch den Unterzeichneten nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass beide Wohnungen ggf. im Bereich der jeweiligen Vorflure verbunden sind.
Diesseitig kann aufgrund der ausgewiesenen beiden abweichenden Namen auf dem Klingeltab-
leau neben der Eingangstir des Wohnungseigentums Nr. 16 im 4. Obergeschoss nicht ausge-
schlossen werden, dass die Wohnung vermietet ist. Diesbzgl. Feststellungen konnten seitens
des Unterzeichneten nicht getroffen werden.

Insoweit ist auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende sogen. aul3erordentliche Kiin-
digungsrecht nach ZVG zum ersten méglichen Termin nach Zuschlag in dem hier anhangigen
Schuldversteigerungsverfahren hinzuweisen.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der kurzfristig freien
Verfugbarkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums ausgegangen.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsiiblichen Mieththen als Nettokaltmieten
fur vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr bis 1918 in guter Wohnlage mit
Sammelheizung und Badezimmer in der Wohnung sowie Grol3en
— bis unter 35 m2 in einer Spanne von 7,39 €/m? bis 15,32 €/m? bzw. i.M. 10,65 €/m?
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— von 35 m2 bis unter 40 m2 in einer Spanne von 6,85 €/m? bis 15,31 €/m? bzw. i.M. 11,09 €/m?
— von 40 m2 bis unter 45 m2 in einer Spanne von 6,26 €/m? bis 13,46 €/m? bzw. i.M. 9,20 €/m?
— von 45 m2 bis unter 65 m2 in einer Spanne von 6,52 €/m? bis 12,78 €/m? bzw. i.M. 8,80 €/m?
— von 65 m?2 bis unt. 115 m2 in einer Spanne von 6,09 €/m? bis 12,55 €/m? bzw. i.M. 8,45 €/m?
- ab 115 m?2 in einer Spanne von 6,14 €/m? bis 11,97 €/m? bzw. i.M. 8,13 €/m?

Gemal} Bezirksreport Pankow 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg ergibt sich die typische
Mietpreisspanne (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von 1900 bis
1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in einer Spanne von 9,25 €/m?
WIl. bis 13,50 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 12,25 €/m?2 Wfl.
bis 16,00 €/m? Wfl, wobei hierfir von Weitervermietung bezugsfreier Wohnungen mit Grof3en
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 gehoben), norma-
lem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und tberwiegend modernisiert), Mietvertragen
mit gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne Betriebs- und Heizkosten
und ohne Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die Schwerpunktmiete (ohne
Baujahresklassifizierung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei 11,25
€/m2 Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage bei 13,75 €/m? Wfl. bei geringem Preisanstieg bis
10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemald Wohnmarktreport Berlin 2024 von April 2024 (20. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fur Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 10404 (Prenzlauer Allee)
18,40 €/m? WHl. (Spanne von 7,14 €/m? bis 26,73 €/m? bei Ansatz 72,10 m? Wil.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Forderung o.4. besteht nach diesseitiger Einschat-
zung bzw. diesseitigem Kenntnisstand nicht - die betreffende Wohnflache ist preisfrei vermiet-
bar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittiung des betroffenen Wohnungseigentums eine
Kapitalisierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsiblichkeit in Ansatz zu bringen,
wobei allerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse* mit max. 10 % tber der
Ortstiblichkeit bei Neuvermietung zu berilicksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund ei-
ner gegentiber der Ortslblichkeit deutlich unterpreisigen Miethdhe sind hier aufgrund der zu-
grunde gelegten bisherigen Eigennutzung bzw. des absehbar bestehenden Leerstands nicht zu
bertcksichtigen, da die Bezugsfreiheit des Wohnungseigentums zugrunde zu legen ist.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird der ortsiibliche Mietansatz ungemindert zu-
grunde gelegt.

Der marktiibliche Mietansatz fiir das Bewertungsobjekt als Normalgeschosswohnung mit einer
anrechenbaren Grol3e von ca. 106,99 m2 Wil. bzw. 4 Zimmern, Kiiche, Flur nebst Vorflur, Bade-
zimmer und Freisitzflachen als Balkonterrasse und Loggia sowie eines zum Wohnungseigentum
gehorenden Kellers als Abstellverschlag 0.4. im Kellergeschoss des Seitenfliigels und innerhalb
des hier betroffenen Treppenhausaufgangs lediglich 11 Wohneinheiten bei allerdings insgesamt
19 Wohnungseigentumen in dem Gebaudekomplex auf dem Grundstiick und Lage des hier be-
troffenen Wohnungseigentums im 4. Obergeschoss mit Orientierung von 3 straf3enseitigen Zim-
mern nebst Balkonterrasse und Loggia nach Siden mit Blick auf den Volkspark Friedrichshain
und lediglich 1 Zimmer sowie Kiiche und Badezimmer zum Hof des Anwesens nach Norden an
einer vergleichsweise stark befahrenen Durchgangstral3e u.a. mit Linienbusverkehr in guter
Wohnlage nach Mietspiegel in zentraler Stadtlage bei guter Versorgungslage und guter techni-
scher und sozialer Infrastruktur auch unter Beriicksichtigung der gegenwartigen Marktlage und
der seit dem 18.05.2013 geltenden ,Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal §
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558 Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzen-Verordnung vom 10.04.2018 mit Gultigkeit ab dem
11.05.2018 bis zum 10.05.2023 und Verlangerung zuletzt seit dem 25.03.2023 um weitere 5
Jahre bis nunmehr den 10.05.2028)“ mit hierdurch begrenzter Moglichkeit der Mietpreiserho-
hung um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie der seit dem 01.06.2015 nach Rechtsver-
ordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen sogen. Mietpreisbremse etc. mit derzeit bestehender
Verlangerung bis einschliel3lich 31.05.2025 auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem
oder eigengenutztem Wohnraum ohne Durchfiihrung einer umfassenden bis in die Substanz
reichenden Modernisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 % fir den Neubau von vergleich-
baren Wohnungen mit maximal rd. 10 % Uber der Ortsiblichkeit ist in Ansehung des insgesamt
zufriedenstellenden Erhaltungszustandes und des erreichten Modernisierungsgrades trotz des
nachteiligen energetischen Zustands ohne Warmedammverbundsystem an den Fassaden und
der Beheizung und Warmwasserversorgung des Objektes noch Uber einen fossilen Energietra-
ger in Ansehung der Marktlage entsprechend dem unteren Rahmenwert fir mittlere bis gute
Wohnlagen bei Neuvermietung gemar Veroffentlichung des IVD-Berlin-Brandenburg e.V. mit
14,00 m#/Wifl. in Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
106,99 m2 x 14,00 €/m? = 1.497,86 €/Monat

e Bewirtschaftungskosten:
Angaben zur Hohe des Wohngeldes oder der Erhaltungsriicklage etc. konnten auf diesseitige
Anforderung bereits am 09.07.2024 weder seitens des Wohnungseigentimers noch seitens der
zustandigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens beigebracht
werden.
Diesbzgl. Angaben liegen dem Unterzeichneten insoweit nicht vor.

Ebenso liegen dem Unterzeichneten weder Angaben Uber Wohngeldriickstdnde sowohl fir das
hier betroffene Wohnungseigentum noch fiir das gesamte Grundstlck vor.

Die Hohe der Erhaltungsricklage fur das Grundstick ist dem Unterzeichneten gleichfalls nicht
bekannt geworden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben 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 01.01.2023 gemaf Modellan-
satz wie folgt:

Wohnungseigentum Nr. 16
Verwaltungskosten

1 x WE x 405,00 €/a = 405,00 €/a
Instandhaltungskosten
13,20 €/m? x 106,99 m2 Wil. = 1.412,27 €/a
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Mietausfallwagnis
17.974,32€x2 %

359,49 €/a
2.176,76 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fir das Wohnungseigentum Nr. 16
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 12,1 % vom fiktiven Rohertrag bei 14,00 €/m2 Wfl. und
Ansatz von ca. 106,99 m2 Wfl. entsprechend rd. 1,70 €/m2 Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten
werden nicht bericksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden.

— Die stralBenseitige Fassade ist partiell fleckig gestrichen bzw. weist deutliche Staubbindun-
gen auf - teilweise sind deutlich Ablauffahnen unterhalb von Sohlbankblechen sichtbar.

— Auch an den hofseitigen Gebaudefronten zeigt sich teilweise der Fassadenanstrich fleckig
und weist deutliche Staubbindungen auf.

— Der Anstrich der Holz-Isolierglasfenster ist teilweise verbraucht.

— Der Anstrich der Hauseingangstur ist stark verbraucht.

— Die Treppenhausdekorationen insbesondere im Hauseingangsbereich weisen deutliche Ge-
brauchsspuren auf.

— Die Keramikfliesung im Hauseingangsbereich des Vorderhauses ist z.T. stark rissig.

— Dem Vernehmen nach funktioniert der Aufzug derzeit nicht.

— Der Linoleumbelag auf den Trittstufen der Treppenlaufe und auf den Podestflachen ist teil-
weise deutlich verbraucht.

— Der Putz der Mauerwerksgrenzscheidung weist im Spritzwasserbereich kraftige Ablésungs-
neigung auf.

— Die Holzlamellenzauneinhausung des Miillgefa3-Stellplatzes ist extrem stark veralgt.

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

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

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

Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 16 konnten Mangel anlésslich des
Ortstermins aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit des Wohnungseigentums durch den Unter-
zeichneten nicht festgestellt werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass im Zuge eines Neubezugs des Wohnungseigentums
die Durchfuihrung turnusmaRiger Schénheitsreparaturen sowie ggf. Bodenbelagsarbeiten und
die Erneuerung der Kiichenausstattung erforderlich wird.

Inwieweit ggf. Ma&ngel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Mangel
oder Schéaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungster-
mins nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden kdnnen diesseitig nicht aus-
geschlossen werden.
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Gemal3 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut® bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. flr Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierfir nicht in Ansatz zu bringen.

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

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

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend” mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grof3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwsSt.) an.

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

Diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Veréffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsno-
te ,normal “ (s.0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im Niveau
etwa des Viertels des unteren Rahmenwertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegen-
der Ansatz mit einem resultierenden Instandsetzungsaufwand fur das betroffene Wohnungsei-
gentum Nr. 16 in Hohe von grob tberschlaglich und pauschal insgesamt mindesten 15.000,00 €
respektive ca. 140,00 €/m? Wfl. bei einer Wohnflache des Wohnungseigentums von ca. 106,99
mz im Verkehrswert wertmindernd bertcksichtigt.

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

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

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

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

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung analog zum GAA-Modell (Modell des zu-
standigen Gutachterausschusses fir Mietwohnhauser und Mietwohn- und Geschéaftshauser) ein
zu erwartender Mod.-/Inst.-Aufwand zuné&chst nicht bertcksichtigt.

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

Ein Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte seitens des Wohnungseigentiimers
oder der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bis zur redaktionellen Fer-
tigstellung des Gutachtens nicht 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 gemal 8§ 24 WEG konnte seitens des Wohnungseigentimers sowie
seitens der zustandigen WEG-Verwaltung des Grundstlicks auf diesseitige Anforderung bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens gleichfalls nicht zur Verfligung gestellt werden.
Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein evtl. Beschluss der Eigentimergemeinschaft des
hier betroffenen Grundstiicks Uber zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschiisse in
eine ggf. auskdbmmliche Erhaltungsriicklage o.a. nicht getroffen worden ist.

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fir Altbauten mit einem
Baujahr bis 1918 und Zwischenkriegsbauten von 1919 bis 1948 bei vorliegendem Baualter von
ca. 124 Jahren (Baujahr: 1900) und einer Gesamtnutzungsdauer gemaf Ertragswertmodell und
Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin (GAA) von 80 Jah-
ren bei hier vorliegendem Standard mit Normalausstattung sowie ,normalem® Bauzustand mit
40 Jahren zugrunde gelegt.
In dem Ansatz sind die zuletzt vermtl. in den 1990er und 2000er Jahren und hiernach noch ver-
einzelt durchgefuhrten Mod.-/Inst.-MalRnahmen bereits beriicksichtigt.

Die urspriinglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1900 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer ist bereits erschopft.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 40 Jahren und das fiktive Baujahr mit
1984.
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¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Wohnungseigentum wurde zuletzt durch den Wohnungseigentiimer eigengenutzt, der dem
Vernehmen nach allerdings derzeit bereits auszieht und eine neue Wohnadresse in einer Paral-
lelstralRe zu dem hier betroffenen Grundstiick bezogen hat. Allerdings soll die hier betroffene
Wohnung bisher nicht vollstandig freigezogen sein.

Eine Vermietung oder Zwischenvermietung liegt insoweit nicht vor.

Auf dem Klingeltableau an der Hauseingangstir ist der Name des Wohnungseigentiimers zwar
teilweise Uberklebt, aber noch zu lesen. An der Wohnungseingangstur sind allerdings zwei ab-
weichende Namen ausgewiesen, die am Klingeltableau der Hauseingangstur nicht auftauchen.

Offensichtlich befindet sich aber auch die im 4.0G postalisch links spannende Vorderhauswoh-
nung Nr. 17 im Eigentum oder mindestens im Besitz des hier betroffenen Schuldners ggf. als
Eigentiimer beider Wohnungen, wobei durch den Unterzeichneten nicht ausgeschlossen wer-
den kann, dass beide Wohnungen ggf. im Bereich der jeweiligen Vorflure verbunden sind.
Diesseitig kann aufgrund der ausgewiesenen beiden abweichenden Namen auf dem Klingeltab-
leau neben der Eingangstir des Wohnungseigentums Nr. 16 im 4. Obergeschoss nicht ausge-
schlossen werden, dass die Wohnung vermietet ist. Diesbzgl. Feststellungen konnten seitens
des Unterzeichneten nicht getroffen werden.

Insoweit ist auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende sogen. aul3erordentliche
Kindigungsrecht nach ZVG zum ersten moglichen Termin nach Zuschlag in dem hier anhéangi-
gen Schuldversteigerungsverfahren hinzuweisen.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der kurzfristig freien
Verfugbarkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums ausgegangen.

¢ Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. ekon Haus- und Vermégensverwaltung GmbH, Potsdamer Str. 37
in 12205 Berlin - Telefon 030/ 390 80 5 - 0.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich um einen insge-
samt offenbar regelméaRig instandgesetzten 5¥2-geschossigen Gebaudekomplex mit Vorder-
haus, Seitenfligel und Quergebaude mit Fertigstellung im Jahre 1900. Vermtl. im Zuge der Auf-
teilung in Wohnungseigentume Anfang der 2010er Jahre erfolgten offenbar umfangreich durch-
gefiuihrte Mod.-/Inst.-MalRnahmen u.a. hinsichtlich der medialen Ver- und Entsorgungsleitungen
bzw. der Elektroinstallationen mit Verstarkung der Steigeleitungen. Eine Sanierung der Fassa-
den und der Austausch der Fenster gegen Holz-Isolierglasfenster erfolgte vermtl. im Zuge der
Dachausbaumalnahmen bzw. hiernach gleichfalls in den 2000er Jahren. Ein Warmedammver-
bundsystem ist an den Fassaden allerdings bisher nicht angebaut worden.
Ebenso erfolgt die Heizwarme- und Warmwasserversorgung noch tber fossile Energie respek-
tive die vermtl. in den 1990er Jahren eingebaute Gas-Zentralheizung nebst Warmwasserspei-
cher und Zirkulationsleitung.

Insgesamt befinden sich auf dem Grundstiick 19 Wohnungseigentume incl. der Neubauwoh-
nung im Dachraumausbau. Vorderhaus, Seitenfliigel und Quergebaude weisen insgesamt 2

Treppenhausaufgange auf - zu dem linken Nachbargrundstiick ist ein gemeinsamer Hofraum
vorhanden, ansonsten sind alle Grundstiicksgrenzen bebaut.
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Das hier betroffene bisher offenbar eigengenutzte und insoweit absehbar frei verfligbare Woh-
nungseigentum Nr. 16 befindet sich im 4.0G postalisch rechts als 4-Zimmerwohnung mit Orien-
tierung der stral3enseitigen Geb&udefront mit 3 Zimmern sowie Loggia und Balkonterrasse tber
einem Erker nach Siden mit Blick auf den weitraumigen Volkspark Friedrichshain auf Hohe des
Kleinen Bunkerbergs.

Der Grundrisszuschnitt des Wohnungseigentums Nr. 16 ist mit ca. 106,99 m2 und 4 Zimmern
stark nachgefragt. Vorteilhaft ist der Grundrisszuschnitt insoweit, als dass mindestens 2 Wohn-
raume und die Kliche nur vom Flur aus zuganglich sind und das Badezimmer nattrlich belichte-
te und beldftet ist - vorteilhaft ist die Verflgbarkeit einer Loggia und einer Balkonterrasse mit
dahinter liegenden allerdings Uber eine Tur verbundenen Raumen. Vorteilhaft ist die Verfugbar-
keit eines Aufzugs u.a. bis auf das Zwischengeschosspodest zum Dachgeschoss, womit aller-
dings kein barrierefreier Zugang besteht.

Der technische Ausbaustandard des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 16 ist vermtl. im
Zuge des Erwerbs durch den aktuellen Eigentiirmer im Jahre 2012 bei bereits vorhandenem
zeitgerechtem Ausbaustandard zusétzlich durch weitere Ausbaumalinahmen aufgewertet wor-
den. Ortliche Feststellungen innerhalb des Wohnungseigentums konnten aufgrund fehlender
Zuganglichkeit anlasslich des Ortstermins allerdings nicht getroffen werden.

Der energetische Zustand des Gebaudekomplexes ist im gegenwartigen Bestand allerdings
nachteilig. Ein Warmedammverbundsystem an den Fassaden fehlt bisher - der Energiever-
brauchswert ist nicht bekannt geworden.

Nachteilig ist die Warme- und Warmwasserversorgung noch Uber einen fossilen Energietrager.
Gdf. ist mittelfristig ein Austausch der Heizquelle und eine Umstellung auf Geo- oder Aerother-
mie in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage sowie einer Solaranlage zur Unterstiitzung der
Warmwasserversorgung in Betracht zu ziehen.

Es handelt sich um eine zentrale und nach dem Stral3enverzeichnis zum aktuellen Berliner
Mietspiegel gute Wohnlage mit guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie guter Nahver-
sorgung fur den taglichen bis langfristigen Bedarf.

Mindestens temporar liegen allerdings Stérungen durch Stral3enverkehrslarm und durch Emis-
sionen der Akteure auf den gegeniiber dem Grundstiick im Volkspark Friedrichshain belegenen
Sport- und Freizeitanlagen insbesondere in der warmen Jahreszeit bis in die spaten Abend-
stunden vor.

e Unterhaltung:
Insgesamt handelt es sich um einen zufriedenstellend gepflegten Gebaudekomplex; Instandhal-
tungen werden nach diesseitigem Eindruck regelmaRig vorgenommen - allerdings bestehen
kleinere Instandhaltungsdefizite u.a. bzgl. der straRenseitigen Fassade und der Raumdekorati-
onen in den Treppenhausaufgéngen und der Bodenbelage.

Der Ausbau- und Unterhaltungszustand des hier betroffenen bisher offenbar eigengenutzten
Wohnungseigentums weist bei einem nach diesseitiger Einschatzung zeitgerechten Ausbau-
standard einen vermtl. guten Erhaltungszustand auf, wobei allerdings ortliche Feststellungen
durch den Unterzeichneten aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit anlasslich des Ortstermins
nicht getroffen werden konnten.

Im Zuge einer Nutzungsaufnahme durch einen zukiinftigen Mieter oder Eigentiimer sind Inner-
halb des hier betroffenen Wohnungseigentums vermtl. turnusmafig durchzufihrende Schén-
heitsreparaturen sowie vermtl. Bodenbelagsarbeiten und eine Modifizierung der Kiichenausstat-
tungen ggf. mit energetisch aktuelleren Geréten etc. erforderlich.

o Verwertbarkeit:
Aufgrund der dem Vernehmen nach bisher bestehenden Eigennutzung ist die freie Verfiigbar-
keit fir einen Ersteher in dem hier anhé&ngigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Eigennut-
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zung kurzfristig realisierbar, so dass nachfolgend fir einen Ersteher der ideelle Wert der Immo-
bilie im Vordergrund stehen drfte.

Trotz des insoweit vorliegenden ideellen Wertes des Wohnungseigentums ist in Ansehung der
Vermietbarkeit des Wohnungseigentums auch eine dauerhafte Nutzung als Ertragsobjekt in Be-
tracht zu ziehen (Kapitalanlage) und die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren auf der Ba-
sis eines ortsiiblichen und nachhaltig marktféhigen Mietertrages sowie eines aus markttblichen
Verkaufserldsen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes vorzunehmen und anhand von Ver-
gleichswerten aus dem zuletzt verdffentlichten Immobilienmarktbericht 2023/2024 zur Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses in Berlin fir das Jahr 2023 Gber Zu- oder Abschlage
auf das marktibliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemalR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV 21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 24. Juli
2024 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse KG, EG, 3.0G, 4.0G, DG und Gebaudeschnitt i.M. 1:100 der Auftei-
lungsplane zur Abgeschlossenheitshescheinigung Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012

—  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 zustéandigen Bauaufsichtsamt be-
schafft werden. Die Lage des Wohnungseigentums konnte durch den Unterzeichneten bereits
zuvor aus vorliegenden Unterlagen bzw. der Grundakte ermittelt werden.

Bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Erschlie-
Bungsbeitrage und ggf. vorliegende Bodenbelastungen geméaf Bodenbelastungskataster nach-
gefragt. Zusatzlich wurden Angaben Uber ggf. bestehende baubehdrdliche Beschrankungen
und Beanstandungen angefordert.

Durch das Amtsgericht Mitte wurde ein Grundbuchauszug mit Stand vom 27.06.2024 des be-
troffenen Sondereigentums zur Verfigung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Gber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur 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 schlissiger Marktwert
nur unter Zugrundelegung des sich ergebenden Ertragswertes auf der Basis ortsiblicher und
nachhaltig marktfahiger Mietertrage sowie eines aus marktiblichen Verkaufserlésen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch unter Berticksichtigung der zur Eigennutzung (kurzfristig)
freien Verfugbarkeit eines Wohnungseigentums vergleichbarer Art, Grof3e und Nutzungsmog-
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lichkeit mit sich hieraus ableitendem ideellem Wert im hier vorliegenden Fall kein schlissiger
Marktwert herzuleiten.

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

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

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

2. Bodenwert

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

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundsttick Am Friedrichshain 3 (Flursttick 92) stellt hiernach eine gute Wohnlage dar -
nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls um eine gute Wohn-
lage.

Fur das Quartier des Grundstticks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 in H6he von
5.000,00 €/m? (erschlieBungskostenbeitragsfrei) fir Wohnbauflachen bei einer baulichen Aus-
nutzung mit einer GFZ von 2,5 aus - dieser Richtwert ist nach Auswertung der Kaufpreissamm-
lung durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte trotz weiter gestiegener
Mieten und damit héherer Ertrage fir die in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte ge-
genuber dem Vorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2023 in H6he von 6.000,00 €/m? um
16,7 % bzw. gegeniuber dem Vorvorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in Hohe von
7.000,00 €/m? um 28,6 % gefallen.

Der zum 01.01.2024 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 5.000,00 €/m? bei einer GFZ von 2,5
ist zum Bewertungsstichtag noch als angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fur die
Auswertung der Vergleichsobjekte von Mietwohnhausern aus der Kaufpreissammlung zur Er-
mittlung des Liegenschaftszinssatzes analog unbertcksichtigt.
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GemaR 88 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Beriicksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Beriicksichtigung des geltenden Planungsrechts bei
Neubebauung des betroffenen Grundstiicks eine Bebauung incl. Dachgeschoss als Vollge-
schoss mit einer GFZ von rd. 4,0 entsprechend dem gegenwartigen Bestand realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der tatsachlich realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 4,0 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,6513 gemal3 Ver-
offentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt vom 19.03.2004, S. 1101) wie folgt anzu-
passen.

5.000,00 €/m? x 1,6513 : 1,2003 = 6.878,70 €/m?
rd. 6.880,00 €/m?

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

669,00 m? x 6.878,70 €/m? = 4.601.850,30 €
rd. 4.602.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlie3ung beriicksichtigt - ErschlielBungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert flir das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 16 ergibt sich mit:

4.601.850,30 € x 55,5/1.000 = 255.402,69 €
rd. 255.000,00 €

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Wohnungseigentums ergibt sich aus dem anteiligen Bodenwert sowie dem
anteiligen Geb&udeertragswert.

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 Geb&audeteile 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:
106,99 m2 x 14,00 €/m? x 12 Monate = 17.974,32 €

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. 12,1 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,70 €/m? Wfl./Monat).
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Jahresrohertrag: 17.974,32 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 2.174,89 €
Reinertrag: 15.799,43 €

Gemal Verdffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2023 wird fur Eigentumswoh-
nungen ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % bis 4,5 % empfohlen (der Liegenschaftszinssatz
langfristig vermieteter Eigentumswohnungen ist hiernach ca. 25 % bis 50 % hoher festzuset-
zen).

Gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg ergeben sich die Liegenschaftszinssatze
fur Eigentumswohnungen bei einer Gré3e von durchschnittlich ca. 90,00 m Wfl. zum Stichtag
01.10.2023 in einer mittleren Spanne auf der Basis eines ortsiiblichen und objekttypischen
durchschnittlichen Mietniveaus von 1,00 % bis 3,50 %, wobei die Liegenschaftszinssétze ubli-
cherweise bei einem héheren Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in ei-
nem unteren Spannenbereich liegen.

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

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

Insoweit ist fir das betroffene Wohnungseigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 40 Jahren bei normalem Bauzustand, der zugrunde ge-
legten moderaten Mieth6he bei Neuvermietung mit einem fiktiven Mietansatz (s.0.) auf ortsibli-
chem Mietniveau bzw. evtl. geldwerter Eigennutzungsmaoglichkeit bei hier vorliegender Grol3e
der Wohnung von ca. 106,99 m2 Wfl. mit 4 Zimmern, Kiche, Flur nebst Vorflur und natirlich be-
lichtetem und beltftetem Badezimmer sowie Balkonterrasse und Loggia im 4. Obergeschoss
postalisch rechts im Vorderhaus eines 5%2-geschossigen vollunterkellerten Gebaudekomplexes
mit Vorderhaus, rechtem Seitenfliigel und Quergebdude aus dem Jahre 1900 mit weitgehen-
dem Dachraumausbau aus dem Jahre 2003 mit in den 1990er Jahren bis in die 2010er Jahre
durchgefuhrten Mod.-/Inst.-MaRnahmen und Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungseigentu-
me im Jahre 2012 auch in Ansehung der vermtl. partiell zuletzt im Jahre 2012 im Zuge des Er-
werbs durch den gegenwartigen Eigentiimer innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigen-
tums durchgefiihrten weiteren Modernisierungen mit vermtl. gutem Ausbaustandard sowie der
Ausrichtung der Fenster von 3 Wohnraumen der 4-Zimmerwohnung und der Loggia und der
Balkonterrasse uber einem Erker nach Stiden mit weitem Blick in den Volkspark Friedrichshain
auf Hohe des Kleinen Bunkerbergs trotz temporarer Stérungen durch Stralenverkehr und
Larmemissionen von den Spiel- und Sportanlagen des Volksparks unmittelbar auf der gegen-
Uberliegenden StralRenseite bei guter Querbellftungsmaoglichkeit aufgrund der zweiseitigen
Ausrichtung auch zum Hof des Anwesens trotz der fehlenden barrierefreien Zuganglichkeit auch
bei Verfugbarkeit eines Fassadenaufzugs mit Transfer allerdings lediglich auf ein unter- oder
oberhalb des 4. Obergeschosses belegenes Zwischengeschosspodest und energetischer Nach-
teile insbesondere hinsichtlich des unbeheizten Treppenhauses und insbesondere der Gebau-
dehulle ohne Warmedammverbundsystem o.4. trotz energetisch zweckmalRig in dem Woh-
nungseigentum verbauter Holz-Isolierglasfenster und der Zentralheizung mit zentraler Warm-
wasserversorgung auch in Ansehung der guten Wohnlage mit guter technischer und sozialer
Infrastruktur sowie guter Nahversorgungslage sowie unter Beriicksichtigung der teilweise rest-
riktiven Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der nach Mitte 2022 deutlich gestiegenen
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Bauzinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlage-
rung in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz von ca. 0,5 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 0,5 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 15.799,43 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

255.402,69 € x 0,5 % A 1.277,01 €
14.522,42 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fiir diese Art von Gebéduden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes im Jahre 1900 ist die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer bereits erschopft - unter Berticksichtigung der durchgefiihrten Modernisierungs- und In-
standsetzungsmafl3nahmen bzgl. des gesamten Gebaudekomplexes vermtl. in den 1990er und
2000er Jahren und in dem hier betroffenen Wohnungseigentum noch vermtl. in den 2010er Jah-
ren sowie des gegenwartigen Erhaltungszustands (ohne Innenbesichtigung des hier betroffenen
Wohnungseigentums) kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer in Ansehung vermtl. nur ver-
gleichsweise kleinerer Instandhaltungserfordernisse gemaf Sachwert- und Ertragswertmodell
des Gutachterausschusses bei normalem Bauzustand noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz ge-
bracht werden.

Das tatséchliche Gebaudealter betragt insoweit ca. 124 Jahre und das hier zugrunde gelegte
fiktive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungs-
modell des GAA rd. 40 Jahre - das fiktive Baujahr ist 1984.

Nach 8§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebéaudes und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Anlage 1 (ImmoWertV 21)
zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fir vergleichbare Objekte mit rd. 87,9 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 0,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 36,9.

14.522,42 € x 36,9 = 535.877,29 €
rd. 536.000,00 €

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 16 lasst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebaudeertragswert: 536.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 255.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums: 791.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. ./ 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Mod.-/Inst.-Aufwand: rd. ./ 15.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 146: 776.000,00 €

rd. 775.000,00 €
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4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums ist hier der vorlaufige unbe-
einflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Re-
gulative zur tatsédchlichen 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. Marktwertermittlung nach Berticksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flr 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 791.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 7.395,00,00 €/m? Wfl. bei
Ansatz von ca. 106,99 m? anrechenbarer Wohnflache sowie dem 44,0-fachen des als marktib-
lich zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 17.974,32
€/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Erst- und Weiterverkéaufen bezugsfreier umgewandelter ehema-
liger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 im Stadtgebiet ,City* im Jahre 2023 in einer Preis-
spanne von 4.276,00 €/m? Wfl. bis 8.095,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 6.137,00 €/m? Wohnfla-
che bei insgesamt 1.430 Transaktionen.

Das durchschnittliche Preisniveau fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lageklassifi-
zierung im Altbezirk Prenzlauer Berg liegt gemanR Immobilienmarktbericht des zustéandigen Gut-
achterausschusses im Jahre 2023 in einer Spanne von 4.145,00 €/m? bis 8.365,00 €/m? bzw.
i.M. bei 6.231,00 €/m? Wohnflache.

Gemal Bezirksreport Pankow 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg mit Stand vom 01.10.
2023 ergibt sich der Preis fur Eigentumswohnungen mit Baujahresklasse von 1900 bis 1949 in
einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 3.000,00 €/m? bis 5.300,00 €/m? Wfl. bzw.
i.M. mit 4.150,00 €/m? Wfl. und fiir entsprechende Eigentumswohnungen in mittlerer bis guter
Wohnlage in einer Spanne von 4.400,00 €/m? bis 6.100,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit 5.250,00 €/m?
WIl., wobei hierflr von dem Verkauf bezugsfreier Wohnungen ohne PKW-Stellplatz mit einer
GrofRRe zwischen 60 m2 und 120 m? (i.M. 90 m?), 3 bis 4 Zimmern, mittlerem bis gehobenem
Ausbaustandard, bei Neubauten und umfassende Modernisierung gehoben, und normalem
Bauzustand mit Lage im 1. bis 3. Obergeschoss ausgegangen wird - der Kaufpreisschwerpunkt
(ohne Baujahresklassifizierung und ohne Neubau/Erstbezug, Baujahresklassen bis 2020) liegt
in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei 3.800,00 €/m2 Wfl. und in mittlerer bis
guter Wohnlage bei 4.700,00 €/m? WTl. bei gleichbleibender Marktentwicklung in einfacher und
mittlerer Wohnlage sowie geringem Preisanstieg bis rd. 10 % in guter bis sehr guter Wohnlage
zwischen 10/2022 und 10/2023.

Unter Bericksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. ricklaufigen Preisentwicklung ftr
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfihrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
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Renditefahigkeit des Investments insbesondere bei Neuvermietung auch nach zuletzt beste-
hender Bezugsfreiheit oder Eigennutzung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fr
das Wohnungseigentum u.a. auch in Ansehung des weiterhin vergleichsweise gunstigen Zins-
niveaus trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise
erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit
Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie®) sowie der gegenwartigen Marktlage mit
tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets) ange-
messen.

Der resultierende Wert liegt ca. 20,5 % tber dem Mittelwert bzw. 8,6 % unter dem oberen Rah-
menwert der Kaufpreise bezugsfreier Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen um-
gewandelter ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 im Stadtgebiet ,City” im Jahre
2023 gemal Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2023/2024.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 18,7 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 11,6 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise im Jahr 2023 fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder La-
geklassifizierung im Altbezirk Prenzlauer Berg gemaf3 Immobilienmarktbericht 2023/2024 des
Gutachterausschusses.

Der Wert liegt auf3erdem ca. 39,5 % uber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise im Jahre
01.10.2022 bis 01.10.2023 fur bezugsfreies Wohnungseigentum der Baujahresklasse 1900 bis
1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 21,2 % Uber dem oberen Rahmenwert der
Kaufpreise fur entsprechendes Wohnungseigentum in mittlerer bis guter Wohnlage sowie ca.
94,6 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen in einfacher bis
mittlerer Wohnlage und ca. 57,3 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt fir bezugsfreie Eigentums-
wohnungen in mittlerer bis guter Wohnlage im Bezirk Pankow gemaR Veroéffentlichung des IVD
(Bezirksreport Pankow 2023/2024).

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Wertminderung wegen vermtl. erforderlicher Mod.-/Inst.-Maf3nahmen in
Hoéhe von rd. 15.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminde-
rung anzupassen 791.000,00 € ./. 15.000,00 € = 776.000,00 € bzw. rd. 775.000,00 €.

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr.16 nebst Kel-
lerraum (Nr. 16) auf dem Grundsttick Am Friedrichshain 3 (Flursttick 92) in 10405 Berlin-Prenz-
lauer Berg (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 24. Juli 2024 gemal3 § 194 BauGB ohne
Bertcksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

775.000,00 €

(i.W. siebenhundertfiinfundsiebzigtausend Euro)
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D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Gemal3 vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow
vom 22.07.2024 ist das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin registriert; dem Umwelt- und Naturschutzamt liegen ebenso keine Erkenntnisse tber das
Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten auf dem Grundsttick vor.

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

WEG-Verwaltung ist die Fa. ekon Haus- und Vermégensverwaltung GmbH, Potsdamer Str. 37
in 12205 Berlin - Telefon 030/ 390 80 5 - 0.

Ein Nachweis der Verwalterbestellung konnte seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf
diesseitige Anforderung mit Schreiben vom 09.07.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des
Gutachtens nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird insoweit der abfotografierte Beschluss der Eigentiimerversammliung tber die
Verwalterbestellung vom 05.11.2021 nebst Anlage dem dem Gutachten anliegenden Anschrei-
ben an das Vollstreckungsgericht beigelegt.

Angaben zur Hohe des Wohngeldes oder der Erhaltungsriicklage etc. konnten auf diesseitige
Anforderung bereits am 09.07.2024 weder seitens des Wohnungseigentiimers noch seitens der
zustandigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens beigebracht
werden.

Diesbzgl. Angaben liegen dem Unterzeichneten insoweit nicht vor.

Ebenso liegen dem Unterzeichneten weder Angaben tber Wohngeldriickstande sowohl fiir das
hier betroffene Wohnungseigentum noch fiir das gesamte Grundstlick vor.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage fiir das Grundstiick ist dem Unterzeichneten gleichfalls nicht
bekannt geworden.

Eine Beschlusssammlung gemal 8§ 24 WEG konnte seitens des Wohnungseigentimers sowie
seitens der zustandigen WEG-Verwaltung des Grundstlicks auf diesseitige Anforderung bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens gleichfalls nicht zur Verfiigung gestellt werden.
Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein evtl. Beschluss der Eigentiimergemeinschaft des
hier betroffenen Grundstiicks Uber zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschiisse in
eine ggf. auskdbmmliche Erhaltungsriicklage o.a. nicht getroffen worden ist.

Zu c)

Das Wohnungseigentum wurde zuletzt durch den Wohnungseigentiimer eigengenutzt, der dem
Vernehmen nach allerdings derzeit bereits auszieht und eine neue Wohnadresse in einer Paral-
lelstral3e zu dem hier betroffenen Grundsttick bezogen hat. Allerdings soll die hier betroffene
Wohnung bisher nicht vollsténdig freigezogen sein.

Eine Vermietung oder Zwischenvermietung liegt insoweit nicht vor.
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Auf dem Klingeltableau an der Hauseingangstir ist der Name des Wohnungseigentiimers zwar
teilweise tUberklebt, aber noch zu lesen. An der Wohnungseingangstur sind allerdings zwei ab-
weichende Namen ausgewiesen, die am Klingeltableau der Hauseingangsttr nicht auftauchen.

Offensichtlich befindet sich aber auch die im 4.0G postalisch links spannende Vorderhauswoh-
nung im Eigentum oder mindestens im Besitz des hier betroffenen Schuldners ggf. als Eigenti-
mer beider Wohnungen, wobei durch den Unterzeichneten nicht ausgeschlossen werden kann,
dass beide Wohnungen ggf. im Bereich der jeweiligen Vorflure verbunden sind.

Diesseitig kann aufgrund der ausgewiesenen beiden abweichenden Namen auf dem Klingeltab-
leau neben der Eingangstir des Wohnungseigentums Nr. 16 im 4. Obergeschoss nicht ausge-
schlossen werden, dass die Wohnung vermietet ist. Diesbzgl. Feststellungen konnten seitens
des Unterzeichneten nicht getroffen werden.

Insoweit ist auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende sogen. aufl3erordentliche Kin-
digungsrecht nach ZVG zum ersten mdglichen Termin nach Zuschlag in dem hier anhangigen
Schuldversteigerungsverfahren hinzuweisen.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung von der kurzfristig freien
Verfugbarkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums ausgegangen.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemal § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Das Wohngebéaude ist aus dem Jahre 1900 - in den 1990er und 2000er Jahren realisierte
Mod.-/Inst.-MalRnahmen sind nach Sachlage freifinanziert durchgefuhrt worden.

Zu e)

Ein Gewerbebetrieb wird in dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 16 nach o6rtlichem
Eindruck nicht gefuihrt. Auf dem hier betroffenen Grundstiick befinden sich nach Sachlage
gleichfalls keine Gewerbebetriebe.

Zu f)

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschéatzt wurden, sind vermtl. nicht vor-
handen. Die Klichenausstattungen sind wesentlicher Bestand bzw. mindestens Zubehor des
Wohnungseigentums, aber tatsachlich weitgehend abgeschrieben bei nach Sachlage vermtl.
mehr als 10 Jahren Alter.

Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums anlasslich des
Ortstermins konnten Feststellungen innerhalb des Wohnungseigentums allerdings durch den
Unterzeichneten nicht getroffen werden.

Zu g)

Ein Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden bzw. konnte seitens des Wohnungseigentiimers
oder der zustdndigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bis zur redaktionellen Fer-
tigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Angaben tber 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)

Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Geb&udekomplex handelt es sich um einen insge-
samt offenbar regelm&Rig instandgesetzten 5¥2-geschossigen Gebaudekomplex mit Vorder-
haus, Seitenfligel und Quergebaude mit Fertigstellung im Jahre 1900. Vermtl. im Zuge der Auf-
teilung in Wohnungseigentume Anfang der 2010er Jahre erfolgten offenbar umfangreich durch-
gefuhrte Mod.-/Inst.-Mal3nahmen u.a. hinsichtlich der medialen Ver- und Entsorgungsleitungen
bzw. der Elektroinstallationen mit Verstarkung der Steigeleitungen. Eine Sanierung der Fassa-
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den und der Austausch der Fenster gegen Holz-Isolierglasfenster erfolgte vermtl. im Zuge der
Dachausbaumafinahmen bzw. hiernach gleichfalls in den 2000er Jahren. Ein Warmedammver-
bundsystem ist an den Fassaden allerdings bisher nicht angebaut worden.

Ebenso erfolgt die Heizwarme- und Warmwasserversorgung noch Uber fossile Energie respek-
tive die vermtl. in den 1990er Jahren eingebaute Gas-Zentralheizung nebst Warmwasserspei-
cher und Zirkulationsleitung.

Insgesamt befinden sich auf dem Grundstiick 19 Wohnungseigentume incl. der Neubauwoh-
nung im Dachraumausbau. Vorderhaus, Seitenfliigel und Quergebaude weisen insgesamt 2
Treppenhausaufgange auf - zu dem linken Nachbargrundstiick ist ein gemeinsamer Hofraum
vorhanden, ansonsten sind alle Grundstlicksgrenzen bebaut.

Das hier betroffene bisher offenbar eigengenutzte und insoweit absehbar frei verfigbare Woh-
nungseigentum Nr. 16 befindet sich im 4.0G postalisch rechts als ca. 106,99 m2 grof3e 4-Zim-
merwohnung mit Orientierung der straf3enseitigen Gebaudefront mit 3 Zimmern sowie Loggia
und Balkonterrasse Uber einem Erker nach Siden mit weitem Blick auf den weitrdumigen
Volkspark Friedrichshain auf Hoéhe des Kleinen Bunkerbergs in guter Wohnlage It. Mietspiegel.

Zui)

Nach Schreiben vom 28.08.2024 des Stadtentwicklungsamtes Pankow, Fachbereich Bau- und

Wohnungsaufsichtsamt, wird mitgeteilt, dass keine baubehdrdlichen Beschrankungen und Be-

anstandungen bzgl. des hier betroffenen Grundstiicks bzw. auch des Wohnungseigentums vor-
liegen.

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

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich aber in einem Bereich, der durch Senatsbeschluss
vom 20.08.2002 als Stadtumbaugebiet gemaR § 171b BauGB festgesetzt worden ist. Der For-
derschwerpunkt liegt derzeit auf dem Gebiet um den Ernst-Thalmann-Park und dem Stadtbahn-
ring sowie der Grinen Stadt. Eine Stadtumbausicherungssatzung nach § 171d Abs. 1 besteht
derzeit nicht. Eine entsprechende Verordnung ist nach gegenwartigem Stand auch nicht vorge-
sehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich aul3erdem im Bereich eines Erhaltungsverord-
nungsgebietes gemal § 172 BauGB Abs. 1 Nr. 2 (Milieuschutzverordnung) zur Erhaltung der
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Erhaltungsverordnung ,Bétzowstraflie®) mit Festle-
gung gemal GVBI. vom 30.11.2017 und in Kraft getreten am 01.12.2017 sowie Genehmi-
gungskriterien mit Festlegungen gemaf3 ABI. vom 03.08.2018 - die diesbzgl. Restriktionen ins-
besondere bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsénderung baulicher Anlagen und Aufteilung
von Grundstlicken etc. sind zu beachten.

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

Bei dem hier betroffenen Gebaudekomplex handelt es sich gemafR amtlicher Denkmalliste mit
Stand vom 06.12.2023 gleichfalls nicht um ein Baudenkmal oder einen Teil eines denkmalge-
schutzten 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.

Eine ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des zustandigen StralRen- und Griunflachenamtes
Pankow flr das hier betroffene Grundstiick konnte seitens der Behdrde auf diesseitige Anforde-
rung per Fax am 03.07.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Nach Sachlage wird das hier betroffene Grundstiick durch die zum Anbau bestimmte Erschlie-
Rungsanlage ,Am Friedrichshain® erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die StralRe erstmalig endgtiltig herge-
stellt und kdnnen Erschliel3ungsbeitrage nicht mehr erhoben werden.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fur das hier betroffene Grundstiick auch keine Er-
schlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.

Fur den hier betroffenen StraRenabschnitt sind ErschlieBungskostenbeitrage im Sinne der 88
127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der
aktuellen Fassung nach diesseitiger Einschatzung weder geschuldet noch gestundet.

Angaben Uber ggf. abzutretendes Stralenland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen Stral3en- und Grunflachenamtes Pankow gleichfalls nicht beigebracht werden -
diesseitig wird nicht davon ausgegangen, dass Straf3enland ,von dem Grundstick® abzutreten
ist. Die vor dem Grundstiick liegende Vorgartenflache mit Nutzung als Garten- und Zuwegungs-
flache ist nach Sachlage bereits Teil des 6ffentlichen Stra3enlandes mit dem Flurstiick 98.
Diesbzgl. Angaben seitens des zusténdigen Straen- und Grunflachenamtes Pankow konnten
nicht beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

Tatsachlich befindet sich die stral3enseitige Front des Vorderhauses auf der Bau- und Stral3en-
fluchtlinie und der davor belegene Vorgartenstreifen mit anmutender Einfriedung des Grund-
stiicks bereits im Bereich des 6ffentlichen StralRenraums (Flursttick 98, s.0.).

Gemal Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow (Fachbereich
Technische Verwaltung) vom 07.08.2024 bestehen fiir das hier betroffene Grundstiick keine
Baulasteintragungen.

Auskunfte tber evtl. vorliegende beglnstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige
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Anforderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht
gefuhrt wird.

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

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

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

Berlin-Charlottenburg, den 02. Oktober 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

7
.S

«<»
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

E.FOTOSEITEN

Blick in die StralRe Am Friedrichshain nach Sud-Westen mit Lage des
Grundstliicks Am Friedrichshain 3 auf der nord-westlichen bzw. im Bild
rechten Stral3enseite (Pfeil)

Blick in die StralRe Am Friedrichshain nach Nord-Osten mit Lage des
Grundstiicks Am Friedrichshain 3 auf der nord-westlichen bzw. im Bild
linken StralRenseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

stralRenseitige Front des auf dem Grundstiick Am Friedrichshain 3 auf-
stehenden Vorderhauses mit Lage der ETW-Nr. 16 im 4.0G

straRenseitige
Front des auf
dem Grund-
stlick Am Fried-
richshain 3 auf-
stehenden Vor-
derhauses mit
Lage der ETW-
Nr. 16 im 4.0G
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Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

Blick aus einem Spielplatzbereich im Volkspark Friedrichshain gegen-
Uber dem hier betroffenen Grundstiick Am Friedrichshain 3 mit aufste-
hendem Vorderhaus auf der gegeniiberliegenden StralRenseite (Pfeil)

Blick vom Kleinen Bunkerberg im Volkspark Friedrichshain gegentuber
dem hier betroffenen Grundstiick Am Friedrichshain 3 mit aufstehen-
dem Vorderhaus auf der gegenuberliegenden StralRenseite (Pfeil)
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StraRenraum vor dem Grundstick Am Friedrichshain 3 mit Birgersteig

und Vorgartenflache als Teil des 6ffentlichen StraRenlandes (Flurstiick
98)

Hauszuwegung und Vorgartenflache vor dem Grundstiick Am Fried-
richshain 3 als Teil des offentlichen StraRenlandes (Flurstiick 98) - im
Hintergrund strafRenseitiger Hauseingang des Vorderhauses mit Diffe-
renzschwelle bereits au3erhalb des Wohngrundstiicks (Flursttick 92)
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(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 53 von 53



Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

F.ANLAGEN

< ow

)

L = ]

L 185 e ()
W52 A2 153 b, I
L 1638
i
Hof
A
o 1
£ A0 H_20 PE
Ml v0s e o s %
Ar
el '
e e T 3 b |
= . B 200
“fo] | Hosnesir 1301] 35
[ { Phendects) ' l:l‘ﬂhh' \
13 - |
ey & fa[ b & Fy w i
| i L) Tregpat ot T Pestetial
of “ifl 1o ,:‘3. 5 1& m&h = S = y
2w Nisim 1% -1t 180y L1y ]e
H H 2 WP g oo &j/
\ 1R S
o] e j
K1 - g | ) K5 K2
e e | [ ’ e
115 1 14t 3&%3‘1 i ad SR 1
(1) = I3
i | R : o
e Bl g e
‘ cred st ] ! '—_'_f_-—?-'l—-l"l-"--"“‘f--:
@ @ Ego 5} ® [ )

Aufteilungsplan Kellergeschoss mit Keller-Nr. 16 zur AB Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012

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

Gutachten Nr. 10398
Anlage Alvon 9
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Aufteilungsplan EG zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012

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

Gutachten Nr. 10398
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Anlage A2 von 9
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Aufteilungsplan 3.0G zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A3 von 9
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Aufteilungsplan 4. Obergeschoss mit ETW-Nr. 16 zur AB Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A4 von 9
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Aufteilungsplan DG zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A5 von 9



Wohnungseigentum Nr. 16 - Am Friedrichshain 3 in 10405 Berlin-Prenzlauer Berg (Bezirk Pankow)

r L4 T e |
olT (3 T 1] Y | L < AR
Wt £ 1 T 4 —4 Wt T W T BT 3 L LS 1 4
@It ®we w ! mt & [ ki i (248 W (1% wTwe !
» L S S T - R I T S B U B S (L B { S N AR
P e
HE™E 8 g
[3] 3 [n{_:‘.' ..g.‘ @7 r_‘b% —
WY
= g ®
> i ® )
! ;
L 3
d a 8¢
=TT j f =]
= = " ? -
N M K R @
- i
9
= (L P a
39 % o\ \
GBI\ <
=N “1\5 :5 - R & g =
— \\“e E.‘.’. g s E=
- N\ z & 5
o eom—

Ei

il
f
i
iifiiliigig

s <% i
a5 | @
3 @
x
5

£
Gebaudeschnitt zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/7714 vom 02.02.2012
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10398

(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A6 von 9
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Flurkarte (fis broker)
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edrichshain

Lageplan (fis broker)

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