DIPL.-ING. ARCHITEKT

ALEXANDER STANG

von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Gutachten Nr. 10366

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemaf 8 194 BauGB des
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im 4.0G an der Kopfseite des links vom Aufzugskern abgehenden Flures postalisch rechts

auf dem Grundstick
HolzmarktstraRe 73
in
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Grundriss ETW-Nr. 027 im 4. Obergeschoss  Flurkarte (HolzmarktstralRe 73)

Auftraggeber: Amtsgericht Mitte
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 027 mit einem Miteigentumsanteil von
98,27/10.000 handelt es sich um die im 4.0G an der Kopfseite des links vom Aufzugskern ab-
gehenden Zentralflures postalisch rechts belegene 2Y¥2-Zimmerwohnung (ohne Freisitzflache)
mit Wohnkiiche, 2 Fluren nebst Abstellkammer und innenliegendem Duschbadezimmer in ei-
nem freistehenden 18Y%2-geschossigen Wohnhochhaus mit Flachdach ohne Unterkellerung als
Solitar bzw. seinerzeit stddtebauliche Dominante im Kontext mit seinerzeit 3 weiteren baugleich
errichteten Hochhausern des seriell gefertigten Geb&udetyps WHH GT 18 in seinerzeit DDR-
typischer Stahlbeton-Grof3tafelbauweise mit 18 Vollgeschossen und tUber dem 17.0G belege-
nen Technikgeschoss u.a. mit Trockenraum.
Insgesamt weist der Gebaudetyp 136 Wohnungen auf, wobei Wohnungen nur in den 17 Ober-
geschossen vorhanden sind. Tatsachlich weist das hier betroffene Gebaude allerdings insge-
samt 138 Sondereigentume auf - 2 Sondereigentume befinden sich als Ladeneinheiten im Erd-
geschoss. Auf dem Grundstiick befinden sich auf3erdem ca. 52 ungedeckte PKW-Stellplatze,

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

die als Gemeinschaftseigentum erhalten sind und nach Sachlage durch die zustandige WEG-
Verwaltung vermietet werden.

Die im Erdgeschoss mit einer beschrénkten Anzahl verfiigbaren Abstellverschlage sind den be-
treffenden Wohnungen als Teil des Sondereigentums zugeschrieben. Ein separater Abstellraum
auB3erhalb der hier betroffenen Wohnung bzw. des Wohnungseigentums Nr. 027 ggf. als Ge-
meinschaftseigentum ist auch seitens der WEG-Verwaltung dem hier betroffenen Wohnungsei-
gentum nicht zugewiesen worden.

Ein dinglich gesichertes oder ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht ist auch zu-
gunsten des Wohnungseigentums Nr. 027 nicht vereinbart.

e Grundstuck:
Das Grundsttick Holzmarktstr. 73 (Flurstiicke 79, 396, 397 und 398) in 10179 Berlin-Mitte (Orts-
teil und Bezirk Mitte) weist eine Grol3e von 3.380 m2 auf und wird von der Schillingstral3e als un-
tergeordnete Quartierstraf3e innerhalb einer 30 km/h-Zone erschlossen, wobei eine unmittelbare
Nahe zur extrem stark verkehrsbelasteten Alexanderstral3e besteht - die gleichfalls extrem stark
verkehrslarmbelastete HolzmarktstraRe mit hochliegender Gleistrasse fiir S-, R- und Fernbahn-
verkehr befindet sich deutlich entfernter, unterstitzt aber die vorhandene Larmkulisse.
Es handelt sich It. StraRBenverzeichnis zum Berlin Mietspiegel um eine mittlere und larmbelaste-
te Wohnlage mit guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie ausgesprochen guter Ver-
sorgungslage - tatsachlich handelt es sich um eine absolute City-Lage im fuRlaufigen Nahbe-
reich zum Alexanderplatz und der Spree.

¢ Belastungen:
In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs sind verschiedene beschréankte personliche Dienstbarkei-
ten fur Versorgungstrager und Wegerechte zugunsten angrenzender Nachbargrundstiicke, die
hier allerdings keine Auswirkungen auf den Wert des in Rede stehenden Wohnungseigentums
haben, verzeichnet. Zusatzlich ist ein Niel3brauchrecht flr insgesamt 4 Personen verzeichnet,
das gegeniber der Grundschuld aus der das hier anhédngige Zwangsversteigerungsverfahren
betrieben wird, allerdings nachrangig ist.
Eine Auskunft bzgl. evtl. Eintragungen im Baulastenverzeichnis konnte auf diesseitige Anforde-
rung nicht beigebracht werden. Die Grundstucksflache ist Teil des im Bodenbelastungskataster
des Landes Berlin unter der Nr. 15879 verzeichneten Areals, wobei diesseitig nicht von relevan-
ten Belastungsgraden ausgegangen wird.

e Ausstattung:
Der Ausbaustandard ist nach erst in den 1990er Jahren umfangsreich durchgeftihrten Mod.-/
Inst.-Malinahmen mit zeitgerechten Kunststoff-Isolierglasfenstern, RD- bzw. selbstschlieRenden
T30-Wohnugseingangstiren in einbruchshemmender Ausfiihrung, erneuerten Ver- und Entsor-
gungsleitungen und erneuerten Sanitar- und Kiichenausstattungen zeitgerecht.
Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 027 sind zuséatzlich vermtl. zuletzt im
Jahre 2007 Modernisierungen bzgl. der Objektausstattungen des Badezimmers und der Einbau-
Ausstattungen in der Kiiche, des Einbaus einer Kammer im Eingangsflur mit Ziehharmonikatur,
die Wegnahme einer Wandscheidung eines Vorflures zum Wohnzimmer, des Einbaus von Vi-
nyl-Bodenbelagen bzw. Laminatboden im Schlafzimmer und Feinsteinzeugplattierung im Bade-
zimmer (die Kiiche hat bauseitige Keramikplattierung) durch die aktuellen Mieter realisiert wor-
den.
Die Aufzugsanlagen wurden im Jahre 1992 neu eingebaut und dem Vernehmen nach zuletzt
modernisiert.
Der energetische Zustand des Gebaudes ist u.a. aufgrund der im Zuge der Mod.-/ nst.-Mal3-
nahmen angebauten Vorhangfassaden u.a. mit zusétzlicher Dammung sowie der Fernwarme-
versorgung mit zentraler Warmwasserversorgung sowie der seinerzeit neu verbauten Isolier-
glasfenster zufriedenstellend.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

e Wohn-/Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 027 betrdgt nach vorliegender
Wohnflachenberechnung in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes
vom 03.06.1996 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 26.06.1996 sowie nach Grundakte
bzw. der Teilungserklarung 77,31 mz.
Diesbzgl. Angaben konnten auf diesseitige Anforderung bereits am 07.02.2024 seitens der zu-
standigen WEG-Verwaltung oder des Wohnungseigentiimers und auch seitens der Nie3brauch-
berechtigten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Nach diesseitiger Ermittlung anhand des teilbemalR3ten und maf3stablichen Teilungsplans ergibt
sich die Wohnflache mit ca. 76,30 mz2.

Die insoweit ermittelte Wohnflache entspricht nahezu der in der Teilungserklarung ausgewiese-
nen Wohnflache, so dass die in der Teilungserklarung ausgewiesene Wohnflache als der Gro-
Benordnung nach als schliissig bzw. plausibel in der vorliegenden Verkehrswertermittlung zu-
grunde gelegt wird.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Wohnungseigentum Nr. 027 ist unbefristet und ungekindigt bereits langjahrig seit April
2007 vermietet.
Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem Fortbestand des Miet-
verhaltnisses ausgegangen.

Angaben zur Mieth6he des Wohnungseigentums konnten auf diesseitige Anforderung bereits
am 07.02.2024 weder seitens des Wohnungseigentiimers noch seitens der NieBbrauchberech-
tigten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens beigebracht werden.

Nach Auskunft der Mieter betragt die Héhe der Nettokaltmiete rd. 1.000,00 €/Monat respektive
ca. 12,93 €/m? WIl. bei Ansatz von 77,31 m2 WHl.

Seitens der zustandigen WEG-Verwaltung wurde die aktuelle Hohe des Wohngeldes mit 408,00
€/Monat entsprechend 5,28 €/m? Wfl. bei Ansatz von 77,31 m? angegeben.

e Erhaltungszustand:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohnhochhaus weist einen insgesamt zufriedenstellen-
den Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsriickstande auf.
Allerdings weisen die Fassaden teilweise im Erdgeschoss Verfleckungen ggf. aufgrund von ab-
gesauerten bzw. abgewaschenen Graffitischmierereien auf der Keramikplattierung auf. Teilwei-
se liegen Verfleckungen bzw. deutliche Staubbindungen mit Ablaufahnen an den Fassadenplat-
ten der Uber dem Erdgeschoss aufgehenden Geschosse vor. Die Treppenhausdekorationen
weisen mindestens im Hauseingangsbereich bzw. dem Aufzugsfoyer und den im Erdgeschoss
anbindenden Fluren teilweise deutliche Gebrauchsspuren und partiell Putzablosungen auf.

Der Erhaltungszustand des hier Wohnungseigentums selbst ist bei ordnungsgeméafiem Ge-
brauch der Mietsache insgesamt zufriedenstellend.

Ein akuter Instandsetzungsaufwand ist weder fir das hier betroffene Wohnungseigentum noch

fur das bebaute Grundstiick im Verkehrswert zu berticksichtigen.

Verkehrswert am 21.02.2024 nach § 194 BauGB: 320.000,00 €

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Mitte, Abt. 30, Littenstr. 12-17 in 10179 Berlin
Beschluss vom 12.01.2024 mit Verfligung vom 15.01.2024 sowie Posteingang am 19.01.2024

Bewertungsobjekt:
Wohnungseigentum Nr. 027 auf dem Grundstiick Holzmarktstra3e 73 (Flursticke 79, 396, 397
und 398) in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

[das betreffende Wohnungseigentum Nr. 027 befindet sich im 4.0G an der Kopfseite des links
vom Aufzugskern abgehenden Flures postalisch rechts]

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéftszeichen 30 K 50/23

Wertermittlungsstichtag:
21. Februar 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
21. Februar 2024 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung mafRgeblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 21.02.2024

anwesend:

— die Mieterin des Wohnungseigentums Nr. 027 (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Mieter des Wohnungseigentums Nr. 027 als Berechtigter gemaf Abt. Il Nr. 6 (anonymi-
siert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das Wohnungseigentum Nr. 027 sowie die neutralen ErschlieBungsbereiche des Gebaudes wa-
ren anlasslich des Ortstermins zuganglich und konnten durch den Unterzeichneten in Augen-
schein genommen werden.

Die technischen Nebenraume u.a. mit Hausanschlussraumen, Heizzentrale, Liftungszentrale,
Traforaum etc. und Mullraum, Fahrradraum, Kellerabstellrdumen etc. waren anlasslich des Orts-
termins allerdings nicht zuganglich.

Durch den Unterzeichneten konnten insgesamt aber ausreichende Feststellungen Uber den
Ausbaustandard und den Erhaltungszustand des Anwesens bzw. des Gebdaudekomplexes und
des hier betroffenen Wohnungseigentums getroffenen werden.

Bzgl. nicht besichtigter Gebaudebereiche werden durch den Unterzeichneten Annahmen tber
die Ausfuhrung und den Ausbaustandard nach 6rtlichem Eindruck und anhand der im Aktenar-
chiv beim zustéandigen Bauaufsichtsamt 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 beigefiigten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 51
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch von:
Mitte, Blatt 14752 N
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
Mitte

Flur, Flursticke:

818, 79 ( 809 m2 gemal Grundbuch und Kataster)
818, 396 (1.185 m2 gemaf Grundbuch und Kataster)
818, 397 ( 853 m2 gemal Grundbuch und Kataster)
818, 398 ( 533 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
3.380 m2 gemafd Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Flurstiick 79: Gebaude- und Freiflache HolzmarktstraRe 73 (gemafd Grundbuch und Liegen-
schaftskataster)

Flurstiick 396: Verkehrsflache HolzmarktstraBe 73 (gemanR Grundbuch und Liegenschaftska-
taster)

Flurstiick 397: Erholungsflache HolzmarktstralRe 73 (gemaf Grundbuch und Liegenschaftska-
taster)

Flurstiick 398: Gebaude- und Freiflache HolzmarktstraRe 73 (gemafd Grundbuch und Liegen-
schaftskataster)

o Miteigentumsanteil am Grundstick:
98,27/10.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan be-
zeichnet mit Nr. 027
[Abstellverschlage als Sondernutzungsrechte sind lediglich einzelnen Wohnungs- oder Teilei-
gentumen zugeschrieben bzw. Teil des Sondereigentums - dem hier betroffenen Wohnungsei-
gentum Nr. 027 steht ein Abstellverschlag 0.4a. im Erdgeschoss des Gebéudes oder im Tech-
nikgeschoss tiber dem 17.0G des Gebaudes nicht zur Verfiigung]

e Eigentimer:
anonymisiert (8§ 38 ZVG)

e Lasten und Beschrankungen:
Ifd. Nr. 3 der Eintragungen
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Telekommunikationsanlagenrecht) fur den betreffenden
Versorgungtrager anonymisiert (§ 38 ZVG) mit Eintragungsdatum vom 16.02.2004.

Ifd. Nr. 4 der Eintragungen
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Telekommunikationsanlagenrecht) fur den betreffenden
Versorgungtrager anonymisiert (8 38 ZVG) mit Eintragungsdatum vom 16.02.2004.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 51
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

Ifd. Nr. 5 der Eintragungen

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur die jeweiligen Eigentimer von

a) Mitte Blatter 13201 N bis 13338 N, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
b) Mitte Blatt 16933, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

c) Mitte Blatt 16934, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

d) Mitte Blatt 16935, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

e) Mitte Blatt 16942, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

- als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB -

mit Eintragungsdatum vom 04.03.2005

Ifd. Nr. 6 der Eintragungen

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur die jeweiligen Eigentimer von

a) Mitte Blatter 13201 N bis 13338 N, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
b) Mitte Blatt 16933, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

c) Mitte Blatt 16934, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

d) Mitte Blatt 16935, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

e) Mitte Blatt 16942, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

- als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB -

mit Eintragungsdatum vom 04.03.2005

Ifd. Nr. 7 der Eintragungen

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fur die jeweiligen Eigentiimer von

a) Mitte Blatter 13201 N bis 13338 N, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
b) Mitte Blatt 16933, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

c) Mitte Blatt 16934, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

d) Mitte Blatt 16935, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

e) Mitte Blatt 16942, Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

- als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB -

mit Eintragungsdatum vom 04.03.2005

Ifd. Nr. 8 der Eintragungen
Beschréankte persodnliche Dienstbarkeit (Fernwarmeanlagen- und -leitungsrecht) fur den betref-
fenden Versorgungtrager anonymisiert (§ 38 ZVG) mit Eintragungsdatum vom 04.03.2005.

Ifd. Nr. 10 der Eintragungen (nur lastend auf den Flurstiicken 397 und 398)
Beschrankte persodnliche Dienstbarkeit (Wasserwirtschaftsanlagenrecht) fiir den betreffenden
Versorgungtrager anonymisiert (8§ 38 ZVG) mit Eintragungsdatum vom 17.07.2009.

Ifd. Nr. 11 der Eintragungen

NielRbrauch fur

a) eine weibliche Person [anonymisiert (§ 38 ZVG)], geb. 23.04.1980

b) eine weibliche Person [anonymisiert (§ 38 ZVG)], geb. 21.04.2005

c) eine weibliche Person [anonymisiert (§ 38 ZVG)], geb. 21.04.2008

d) eine ménnliche Person [anonymisiert (8 38 ZVG)], geb. 19.05.2016

als Gesamtberechtigte gemal § 428 BGB. Loschbar bei Todesnachweis. Rang nach Abt. 11l Nr.
6.

GemaR Bewilligung vom 08.12.2020 nebst Anderung vom 22.04.2021 (UR-Nrn. 887/2020 und
245/2021, Notarin Jutta Siempelkamp in Berlin) eingetragen am 18.05.2021.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
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Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

Ein Zwangsversteigerungsvermerk ist in dem seitens des Vollstreckungsgerichts zur Verfligung
gestellten Grundbuchauszug mit Ausdruck vom 05.10.2023 nicht verzeichnet - ein entspre-
chender Vermerk durfte zwischenzeitlich eingetragen worden sein.

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

2. Grundstucksdaten

e Zuschnitt:
Der Grundstiickszuschnitt ist nahezu rechteckig - lediglich in der nérdlichen Grundstiicksecke
koffert das nord-westlich angrenzende Nachbargrundstuck mit einer leicht trapezformigen Fla-
che von ca. 10,00 m x i.M. ca. 5,50 m in die Rechteck-Geometrie des hier betroffenen Grund-
stucks ein.
Die Tiefe des Grundstiicks rechtwinklig zu Schillingstral3e betragt ca. 50,00 m. Die Lange der
parallel zur SchillingstraRe verlaufenden ruckwartigen bzw. sid-westlichen Grundstiicksgrenze
betragt ca. 69,00 m und die Lange der stral3enseitigen bzw. nord-dstlichen Grundsticksfront zur
SchillingstralBe betragt ca. 63,00 m (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0: 1,3 i.M. - die StralRenfrontlange und der Zuschnitt sowie der bauliche Ausnutzungsgrad
des Grundstiicks (Flurstiicke 79, 396, 397 und 398) sind bei hier vorliegender freistehender 18-
geschossiger Hochhausbebauung zufriedenstellend (siehe anliegende Flurkarte).

e Bauwich:
Das auf dem Grundstiick aufstehende 18%:-geschossige Wohngeb&ude mit Giber dem vorhan-
denem Flachdach aufgehendem Staffelgeschoss als Technikgeschoss mit Trockenraum etc.
und lichter Raumhohe von 3,83 m bis 5,93 m weist als freistehendes Hochhaus mit einer H6he
von 54,01 m bzw. max. 58,175 m (im Bereich des Technikgeschosses) einen jeweils ausrei-
chenden bzw. zuldssigen Grenzabstand zu den angrenzenden Nachbargrundstticken mit Gber-
wiegend im Nahbereich gleichfalls aufstehenden Hochhausern als sogen. Plattenbauten aus
den friilhen 1970er Jahren auf (siehe anliegende Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain des Grundstiicks ist plan.

Vor den Langsseiten des 18Y2-geschossigen Gebaudes befinden sich gro3flachige PKW-Stell-
platzanlagen und im Ubrigen weitgehend befestigte Zuwegungsflachen - lediglich vor der zur
SchillingstralRe orientierten nord-westlichen Giebelseite und vor der Hauseingangsfront an der
sud-ostlichen Gebaudeseite befinden sich partiell mit Hochbordeinfassungen versehene Beet-
flachen.

Das Grundsttick weist von der Schillingstral3e aus insgesamt zwei Zufahrten auf die ungedeck-
ten PKW-Stellplatzanlagen des hier betroffenen Grundstiicks mit abgesenkten Bordschwellen
der Gehweguberfahrten auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
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Untergrund:

Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Grindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstucks befindet sich diluvialer Talsand nach
geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).

Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden - im Ober-
und Unterboden befinden sich aufl3erdem eckig kantige Steine (Uberwiegend mittlerer Anteil).

Die Gefahr von Schichtenwasser ist insgesamt gering. Es besteht keine Grundwassergefahr-
dung - gemaf Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan
02.07 (Stand: 2009), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen
Grundstlicks zwischen 3,00 m und 7,00 m.

Allerdings betragt die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks lediglich ca. 220 m bis zum

Spreeufer.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten, nachdem das Grundstiick
weitraumig im Zuge der Siedlungsbebauung im Quartier und insbesondere der Errichtung des
hier betroffenen 18%:-geschossigen Punkthochhauses im Kontext mit 3 entsprechenden Hoch-
hausern (Holzmarktstr. 69, 73 und 75) sowie einem &hnlichen Hochhaus (Schillingstraf3e 30)
weitgehend von den ca. 3,50 hohen Aufflillschichten freigelegt worden war.

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Mitte vom
25.01.2024 ist das betroffene Grundstlick unter der Nr. 15879 im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um eine
sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen historischen Gewerbe- bzw. Industrie-
standort im Bereich der 3 Grundstiicke Holzmarktstr. 69, 73 und 75 handelt. Gemal Kataster-
auszug waren auf dem Grundstiick ansassig:

— 1915 bis 1945
— 1932 bis 1945
— 1933 bis 1945
— 1939 bis 1945
— 1942 bis 1945
— 1934 bis 1942
— 1915 bis 1933
— 1922 bis 1933
— 1915 bis 1932
— 1915 bis 1932
— 1904 bis 1923
— 1914 bis 1922
— 1897 bis 1906
— 1897 bis 1906
— 1895 his 1904

Papierwarenfabrik
Blumenfabrik
Chemische Fabrik
Schlosserei
Postkartenverlag
Mobelfabrik
Pharmalabor
Maschinenfabrik
Buchdruckerei
Oelfabrik
Gasgluhlichtfabrik
Chemische Fabrik
Luxuspapierfabrik
Lederwarenfabrik
Akkumulatorenfabr.

ehemalige Blumenstral3e 80
ehemalige Alexanderstral3e 23 (51)
ehemalige BlumenstralRe 5
ehemalige Wallnerttheaterstr. 30
ehemalige AlexanderstralRe 22
ehemalige Wallnerttheaterstr. 30
ehemalige Blumenstral3e 4-5
ehemalige BlumenstralRe 4-5
ehemalige AlexanderstralRe 22
ehemalige AlexanderstralRe 22
ehemalige BlumenstralRe 80
ehemalige Wallnerttheaterstr. 26-27
ehemalige Wallnerttheaterstr. 25
ehemalige Wallnerttheaterstr. 25
ehemalige BlumenstralRe 80

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Nach Sachlage liegt allerdings kein Handlungsbedarf vor, nachdem der Branchenstandort be-
reits seit Jahrzehnten bekannt und eine aktuelle Bodensanierung nicht vorgenommen worden
ist, obwohl die Verdachtsflache auch den zeithah umfassend erneuerten gro3flachigen Kinder-
spielplatz auf dem Flurstiick 395 umfasst und auch unmittelbar an den erneuerten Kinderspiel-
platz auf den Flurstiicken 583 und 590 auf dem Grundsttick Ifflandstrafl3e 5, 6 und 7 angrenzt
bzw. hierzu vollig offen ist. Insoweit ist davon auszugehen, dass der Pfad Boden/Mensch offen-
bar keine Gefahrdung darstellt.

Konkrete Hinweise auf eine Bodenverdnderung und Bodenverunreinigungen liegen dem zu-
standigen Umweltamt nach Sachlage nicht vor - inwieweit Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen auf dem betroffenen Grundstiick tatsachlich durch das Umweltamtes oder diesbzgl.
Beauftragte vorgenommen sind, ergibt sich aus dem gegen 50,00 € Gebulhr vorgelegten Aus-
zug aus dem Bodenkataster nicht. Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu die-
sem Grundstlck liegen dem Umweltamt offenbar nicht 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 des zustandigen Bezirksamtes Mitte zur Einleitung eines Bebau-
ungsplanverfahrens fur die hier vorliegende bzw. vorwiegende Wohnnutzung im Gebiet liegt
nach Sachlage seit dem 22.05.2012 vor (Bebauungsplanverfahren 1-60b) - eine Festsetzung
als verbindliche Bauleitplanung erfolgte bisher nicht.

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

Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nédheren
Umgebung einflgt und die ErschlielRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse miissen gewabhrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Hiernach ist die bauliche Umgebung gepragt durch 18-geschossige freistehende Hochhaus-
Plattenbauten als Solitdrgebaude und 5- bis 10- und geschossige Wohngebaude in Plattenbau-
weise mit z.T. mehr als 50 m Frontlange als geschlossene Bebauung aus den 1960er und
1970er Jahren. Im unmittelbaren Nahbereich befinden sich 1-geschossige Flachbauten als La-
denbauten aus derselben Zeit.

Im Quartier befinden sich aul3erdem an der Schillingstral3e und an der Ifflandstral3e neuzeitliche
4- und 5-geschossige Wohn- und Geschaftshauser aus den letzten 3 bis 5 Jahren. Insbesonde-
re auf der westlichen Seite der Alexanderstral3e befinden sich hoch aufgehende Biro- und Ge-
schaftshaus-Neubauten mit 10 bis 12 Geschossen gleichfalls erst aus den letzten 3 bis 5 Jah-
ren, wobei sich eine Zuordnung als allgemeines Wohngebiet mit angrenzendem Kerngebiet
gemal’ Baunutzungsverordnung (BauNVO) vornehmen I&sst.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemaR § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet geman § 165
BauGB. Das Grundstlick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
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BauGB Nrn. 2 und 3 zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Milieuschutz-
verordnung/Erhaltungsverordnung) und bei stadtebaulichen Umstrukturierungen - entsprechen-
de Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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

AuRRerdem befindet sich das 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.

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 gemaf 8 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemafi 8§
250 Abs. 3 BauGB.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet ¢stlich der Alexanderstral3e fir Wohnbauflachen (W1) mit einer zuléssigen GFZ
Uber 1,5 vorgesehen. Auf der westlichen Seite der Alexanderstrale ist das Gebiet weitrdumig
als gemischte Bauflache (M.) vorgesehen.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 06.12.2023 weder und ein Baudenkmal noch um einen Teil
eines denkmalgeschiitzten Ensembles.

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

Die Geschossflache (GF) fir das auf dem Grundstlick aufstehende Punkthochhaus in Stahlbe-
ton-GrofR3plattenbauweise betragt ca. 10.750,83 m2 nach diesseitiger Ermittlung anhand vorlie-
gender Teilungsplane sowie der amtlichen Flurkarte (incl. Technikgeschoss mit Trockenraum
etc. als Aufdach-Staffelgeschoss) gemaR § 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 Bauord-
nung fur Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) -Inkrafttreten am 01.01.2017- mit einer GFZ von
3,181 bzw. rd. 3,2 (ohne Bertcksichtigung einer GF fur ein Dachgeschoss mit einem Faktor von
0,75 fur die unter einem evtl. Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne
Berlicksichtigung einer GF eines evtl. Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fur die Uber
einem evtl. Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemal bisher geltender
Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur Immo-
WertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 585,77 m2
bei einer Grundstiicksgrof3e von 3.380,00 m2 mit einer GRZ von 0,173 bzw. rd. 0,2 (ohne ver-
siegelte Aul3enflachen nebst ungedeckten PKW-Stellplatzen etc.).

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

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafRd 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 zuléassigen Malf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

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

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
mal BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als Au3entreppen, Mullgefa3-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht beriicksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Fernwarme-, Gas-, Telefon- und Breitbandka-
belnetz-Leitungen werden aus dem StralBenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstiicke
gefuhrt; ein DSL-Zugang (Internet) ist fiir das hier betroffene Grundstiick verfligbar - DSL-An-
schlisse bzw. IP-basierte Anschlisse liegen vermtl. bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der Stralenraum der SchillingstraRe vor dem hier betroffenen Grundstiick sowie der
Alexander- und der Holzmarktstral3e eine Mischwasserkanalisation fir Schmutz- und Regen-
wasser auf.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stra3en- und Grinfla-
chenamtes Mitte vom 14.02.2024 wird das Grundsttick durch die 6ffentliche zum Anbau be-
stimmte ErschlieBungsanlage ,Holzmarktstral3e” erschlossen - nach ortlicher Feststellung wird
das Grundstick tatsachlich nicht von der ,Holzmarktstral3e®, sondern von der ,Schillingstraf3e*
aus hinsichtlich der PKW-Stellplatzzufahrten sowie hinsichtlich der Hauszuwegung des Trep-
penhauseingangs erschlossen.
Zusatzliche ErschlieBungswege bestehen von der Alexanderstral3e aus respektive der U-Bahn-
station ,Jannowitzbricke®“ GUber den PKW-Stellplatz auf dem Grundsttick Holzmarktstral3e 75.

Nach den Vorschriften der 8§ 123 ff. und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den §§ 14, 15,
und 15a des Erschlie3ungsbeitragsgesetzes kénnen ErschlieBungsbeitrage fir das betroffene
Grundstuck nicht mehr erhoben werden.

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

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

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

e Baulasten:
Angaben Uber evtl. bestehende Baulasteintragungen zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
konnten nach diesseitige Anforderung bereits am 24.01.2024 bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des vorliegenden Gutachtens seitens des zustandigen Bezirksamtes Mitte (Fachbereich fur
Bau- und Wohnungsaufsicht) nicht beigebracht werden.

Auskiinfte tUber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch die zustandige Behdorde insoweit gleichfalls nicht beige-
bracht werden. Ein diesbzgl. Verzeichnis wird nach Sachlage nicht geflhrt.

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

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick HolzmarktstraRe 73 (Flurstlicke 79, 396, 397 und 398) befindet
sich zentral in der Metropole in dstlicher Randlage des Ortsteils Mitte und gleichfalls am 6Ostli-
chen Rand des Berliner Stadtbezirks Mitte in ca. 400 m Entfernung des hier betroffenen Grund-
stucks zu dem 06stlich angrenzenden Ortsteil Friedrichshain im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.
Die Entfernung zu dem sidlich angrenzenden Ortsteil Kreuzberg, gleichfalls im Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg, betragt ca. 1.350 m.
Die Entfernung des Grundstiicks zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Tiergarten betragt ca.
3.000 m und zu dem gleichfalls westlich angrenzenden Ortsteil Moabit ca. 3.350 m, zu dem
nord-westlich angrenzenden Ortsteil Wedding ca. 3.700 m und zu dem ndrdlich angrenzenden
Ortsteil Gesundbrunnen ca. 3.300 m, wobei diese Ortsteile durchweg im Stadtbezirk Mitte lie-
gen.
Die Entfernung zu dem nord-6stlich angrenzenden Ortsteil Prenzlauer Berg im Bezirk Pankow
betragt ca. 1.200 m.

Das hier betroffene Grundstiick weist mit rd. 750 m eine vergleichsweise geringe Entfernung
zum Bezirkszentrum im Ortsteil Mitte bzw. der City im Bereich des Alexanderplatzes (Luftlinie
zum Fernsehturm) auf.

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich der Friedrichstra3e/Unter den Linden betragt
ca. 2.000 m und zum Pariser Platz u.a. mit Brandenburger Tor ca. 2.700 m. Die Entfernung zum
Zentrum am Zoo u.a. mit Breitscheidplatz und anbindendem Kurfiirstendamm bzw. der Tauent-
zienstralRe betragt rd. 5.900 m westlich des Bewertungsobjektes (jeweils Luftlinie).

Das hier betroffene Reihenstiick Holzmarktstraf3e 73 (Flurstiicke 79, 396, 397 und 398) befindet
sich auf der stid-westlichen Seite der Schillingstraf3e im Knick der StraRenschenkel zwischen
der Alexanderstral3e in knapp 50 m Entfernung nord-westlich und der Singerstral3e in ca. 90 m
Entfernung nord-6stlich des hier betroffenen Grundstiicks. Die Entfernung zur Alexanderstral3e
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betragt ca. 10 m (Luftlinie und fuRlaufige Entfernung via Parkplatz des stidlichen Nachbar-
grundstuicks) und zur Holzmarktstraf3e ca. 250 m (Luftlinie und fu3laufiger Entfernung via Grin-
anlagen-Durchwegung zwischen Schillingstrafl3e und Holzmarktstrafe).

Bei der das Grundstiick anbindenden Schillingstraf3e handelt es sich um eine untergeordnete
Quatrtierstraf3e innerhalb einer 30 km/h-Zone mit nur geringer Verkehrsbelastung weitgehend
durch Anliegerverkehr bzw. auch temporaren Zielverkehr aufgrund der im Quartier belegenen
Verwaltungs- und Geschaftsgebaude sowie der hohen Wohndichte u.a. aufgrund der Hoch-
hausbebauung.

Zusatzlich durfte es sich bei einem Anteil des Verkehrsaufkommens auch bereits um Zielver-
kehr der im Einmindungsbereich der Alexanderstral3e in die Gruner- bzw. Otto-Braun-Stralie
(B1) in ca. 500 m Entfernung bzw. dem unweit weiteren Kreuzungsbereich der Karl-Marx-Allee
(B1, B5) und Otto-Braun-Straf3e (B2) am Alexanderplatz belegenen Einzelhandelskonzentration
und touristischen Anlaufpunkten handeln.

In ca. 150 m fuBlaufiger Entfernung befindet sich das Einkaufszentrum ,Alexa®, in ca. 350 m
fuBlaufiger Entfernung befinden sich die Botschaft von China sowie verschiedene Senatsver-
waltungen und in ca. 400 m fuRlaufiger Entfernung finden sich das Landgericht Berlin und das
Amtsgericht Mitte - der Alexanderplatz u.a. mit Alexanderhaus befindet sich in ca. 500 m ful3lau-
figer Entfernung. Die Spree an der Jannowitzbriicke ist in ca. ca. 250 m fu3laufiger Entfernung
erreichbar.

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

Bei der an das Grundsttick heranreichenden Alexanderstral3e sowie der in ca. 150 m Entfer-
nung verlaufenden Holzmarktstraf3e handelt es sich um Hauptdurchgangstra3en mit mehrstrei-
figen Richtungsfahrbahnen und erheblichem Verkehrsaufkommen u.a. mit LKW- und Linienbus-
verkehr.

Lt. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den im hier betroffenen Abschnitt an die Alex-
anderstral3e und die HolzmarktstraRe sowie auch an die SchillingstralRe anbindenden Grund-
stucken um eine stark verkehrslarmbelastete Grundsttickslage mit einem Gesamtlarmindex Lpen
von Uber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder einem Gesamtlarmindex Ly von Uber 55 dB(A) in der
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens einem Teilstlick der Fassade eines zur Adresse
anliegender Grundstiicke gehdrenden Gebaudeteils. Bei hier vorliegender geringer Entfernung
zur Alexander- und auch der Holzmarktstral3e dirften von dort auf die hier betroffene Wohnlage
gleichfalls noch erhebliche Larmbelastungen wirken.

Zusatzlich bestehen durchaus beachtliche Stérungen aufgrund von Schienenverkehr auf der als
Hochbahntrasse im Nahbereich in ca. 140 m von dem hier betroffenen Grundsttick verlaufen-
den Stadt-, Regional- und Fernbahntasse mit gro3flachigen Stral3entberfiilhrungen tber die
Alexander- und auch Uber die Holzmarktstraf3e und hierdurch Uber die Kreuzungsbereiche freier
Schallausbreitung.

AuRRerdem durften Storungen insbesondre fiir die Lage der hier betroffene Wohnung im 4.0G in
der sud-westlichen Gebaudeecke von dem auf dem an das hier betroffene Grundstiick angren-
zenden weitraumigen Kinderspielplatz auf dem Flurstiick 395 ausgehen.

Mindestens temporar ergeben sich zusatzlich La&rmbelastungen durch bereits in grol3erer Héhe
fliegende Verkehrsflugzeuge aufgrund der Lage im Bereich von An- und Abflugstrecken des
Flughafens BER. Gemal Veroffentlichung der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH Uber Radar-
fuhrungsstrecken, Endanfliige und Abflugstrecken mit Stand der Flugsicherungsangaben vom
03.06.2012 liegen Uberfliige im unmittelbaren Nahbereich bei Flugbewegungen Richtung 25
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(Westbetrieb) mit Uberfligen der unmittelbaren City vor und wirken auf das hier betroffene
Grundstuck gleichfalls vergleichsweise deutlich.

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

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

Die das Grundstiick tatsachlich anbindende Schillingstral3e weist einstreifigen gegenlaufigen
Richtungsverkehr auf. Im Stral3enraum vor dem hier betroffenen Grundstiick sind auf der siid-
westlichen Seite Parktaschen bzw. auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite Stellplatze in
Langsaufstellung fur den ruhenden Verkehr ausgewiesen.

Der Fahrdamm weist Asphaltbelag auf - Fahrradwege sind nicht vorhanden bzw. auch auf dem
Fahrdamm nicht durch Markierungen ausgewiesen. Birgersteige sind mit Bordschwellen abge-
setzt und weisen Betonwegeplatten aus alterem Bestand auf.

Strallenbaume sind vorhanden - sonstiges StralRenbegleitgriin ist teilweise vorhanden. Von ein-
zelnen anliegenden Grundstuicken reicht Vegetation bis in den StraRenraum.

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

Die bauliche Umgebung ist gepréagt durch 18-geschossige freistehende Hochhaus-Plattenbau-
ten als Solitargebaude und 5- bis 10-geschossige Wohngebaude in Plattenbauweise mit z.T.
mehr als 50 m Frontlange als geschlossene Bebauung aus den 1960er und 1970er Jahren. Im
unmittelbaren Nahbereich befinden sich aul3erdem an der Schillingstra3e 1-geschossige Flach-
bauten als Ladenbauten aus derselben Zeit.

Im Quartier befinden sich auRerdem an der Schillingstraf3e und an der Ifflandstral3e neuzeitliche
4- und 5-geschossige Wohn- und Geschaftshauser aus den letzten 3 bis 5 Jahren.
Insbesondere auf der westlichen Seite der Alexanderstral3e befinden sich hoch aufgehende BU-
ro- und Geschéaftshaus-Neubauten als geschlossene Bebauung als ganze Blocks mit 10 bis 12
Geschossen gleichfalls erst aus den letzten 3 bis 5 Jahren.

Eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht u.a. mit der unmittelbar an die Schil-
lingstral3e anbindenden Alexanderstrafl3e mit anbindender Holzmarktstral3e sowie der tber die
SchillingstralBe direkt erreichbaren Karl-Marx-Allee (B1/B5) in nur ca. 370 m Entfernung von
dem hier betroffenen Grundsttick u.a. mit Anbindung an die Otto-Braun-Stral3e (B2) in weiteren
knapp 400 m Entfernung.

Der Strausberger Platz befindet sich von dem hier betroffenen Grundstiick in ca. 770 m ful3lau-
figer Entfernung mit dort anbindenden weiteren Magistralen u.a. mit Lichtenberger Stral3e.

Die néchsten o6ffentlichen Verkehrsmittel u.a. mit verschiedenen Buslinien befinden sich auf der
unmittelbar angrenzenden Alexanderstrafl3e sowie der geringfligig weiter entfernten Holzmarkt-
stral3e. Im Bereich des fulRlaufig gut erreichbaren Alexanderplatzes verkehren verschiedene
StrafRenbahnlinien.

Die U-Bahnstation ,Jannowitzbriicke® befindet sich mit Zugang in ca. 40 m fuBlaufiger Entfer-
nung von dem hier betroffenen Grundstiick via Parkplatz des stdlich angrenzenden Nachbar-
grundstticks (Flurstiick 401) an der Alexanderstraf3e. Die U-Bahnstation ,Schillingstrae” in der
Karl-Marx-Allee“ ist in ca. 450 m fuRRlaufiger Entfernung erreichbar.

Die S-Bahnstation ,Jannowitzbriicke” befindet sich in ca. 200 m fuBlaufiger Entfernung von dem
hier betroffenen Grundsttck.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 15 von 51



Ll

Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

Der U-, S- und R- Bahnhof ,Alexanderplatz® befindet sich in ca. 700 m fu3laufiger Entfernung.

e Soziale Infrastruktur:
Eine kurz- und mittelfristige Versorgung mit einer Vielzahl an kleineren Geschaften und Dienst-
leistern u.a. zur taglichen Versorgung ist im Gehwegbereich im Quartier insbesondere in der
Alexanderstral3e mit dort belegenem Einkaufszentrum ,Alexa“ mit ca. 170 Geschéften und ins-
besondere im ful3laufigen Nahbereich am Alexanderplatz mit weiteren Einkaufzentren bzw. Ein-
zelhandelskonzentration u.a. mit Lebensmittelméarkten und Einkaufszentren wie Rathaus-Pas-
sagen neben dem Berliner Rathaus (sogen. ,Rotes Rathaus®) und mit ,Galeria-Kaufhof* sowie
auf der Karl-Marx-Allee mit Einzelhandelskonzentration auch im Bereich der anbindenden Otto-
Braun-Straf3e verfligbar.
Einzelne Geschafte u.a. mit einem Lebensmittel-Supermarkt und -discounter befindet sich im
unmittelbaren Nahbereich bzw. im Quartier selbst.

Ein qualitativ deutlich besseres Angebot besteht allerdings in der City in der Friedrichstral3e so-
wie in der Tauentzienstralle und am Kurflrstendamm.

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

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

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

Der Bezirk Mitte liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 11 von 12 Berliner Ver-
waltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 2.873 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat) und
die Arbeitslosenquote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.2020
bei 11,9 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,5 % (Berlin: 1,6 %) und
der Wanderungssaldo betrug + 3.714 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Im Quartier selbst befinden sich bereits unmittelbar hinter dem hier betroffenen Grundstiick
grolRere Freiflachen und weitrdumige Griinanlagen u.a. mit grol3flachiger Kinderspielplatzanla-
ge.
Die Grinanlagen an der Spree ab der Jannowitzbriicke u.a. am Markischen Platz und dort im
Nahbereich belegenem Kollnischen Park sind ful3laufig in max. ab ca. 400 m Entfernung gut er-
reichbar.

Der Volkspark Friedrichshain mit gro3em Bunkerberg befindet sich in rd. 1.350 m, der Leisepark
in ca. 1.700 m und der Volkspark Prenzlauer Berg in ca. 3.500 m fuR3laufiger Entfernung.
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Die Entfernung zum Stadtpark ,Grolder Tiergarten® betragt knapp 3,0 km (Luftlinie).

4. Gebéaudedaten (technisch)

¢ Baujahr:
1971
erfolgte die Errichtung der auf dem hier betroffenen Grundstiick belegenen Bebauung als
18Y2-geschossiges Mehrfamilien-Wohnhochhaus mit als Warmdach ausgefiihrtem Flachdach
ohne Unterkellerung mit aul3enliegendem zentralem Treppenhausaufgang (Nottreppenhaus)
und 2 Aufzugsanlagen sowie insgesamt 136 Wohnungen und 1 Ladeneinheit in Stahlbeton-
GrolRplattenbauweise aus Leichtbeton (Stahlbeton-Grof3tafelbauweise) als sogen. Plattenbau-
Gebaudetyp ,WHH GT 18" gemafl Baugenehmigung Nr. 265/69 vom 23.12.1969 nebst ver-
schiedenen Nachtragen.

Die Rohbauabnahme erfolgte vermtl. Mitte des Jahres 1970 und die Gebrauchsabnahme An-
fang des Jahres 1971 - Unterlagen Uber die Bauabnahmen konnten in der Bauakte im Aktenar-
chiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes fiir das hier betroffene Grundstiick nicht vorgefunden
werden.

1992

erfolgten die Erneuerung von 2 Aufzugsanlagen und des Warmetauschers der Fernwarmever-
sorgung und vermtl. des Warmwasserspeichers der zentralen Warmwasserversorgung sowie

von einfliigeligen Fenstern anstelle grof3flachiger Fenster in der Ladeneinheit im Erdgeschoss
des Gebaudes gemal’ Baugenehmigung Nr. 256/92 vom 18.02.1992.

1997

erfolgte die Durchflihrung von Mod.-/Inst.-Mal3nhahmen geméal Baugenehmigung Nr. 292/97
vom 11.06.1997 im Kontext mit zwei weiteren Wohnhochhausern (HolzmarktstraBe 69 und 75).
Im Zug der MaRnahmen erfolgten u.a. die Sanierung bzw. Erneuerung der Fassadenbekleidun-
gen als Vorhangfassaden nebst Anbau eines Warmedammverbundsystems an den Uber dem
Erdgeschoss aufgehenden Fassaden, Einbau zeitgerechter Kunststoff-Isolierglasfenster nebst
Lateibdnken und Sohlbankblechen in den Wohnungen und im Treppenhaus bzw. den Ge-
schossfluren, Erneuerung der Metallfenster im Erdgeschoss als Alu-/Stahlkonstruktion, Einbau
einer Rauchabzugsvorrichtung in dem Sicherheitstreppenhaus, Instandsetzung der Lauben-
gangbalkone, Durchfiihrung von Dachinstandsetzungen und der Da&mmung der Flachd&cher,
Dammung der Decke tber dem Erdgeschoss und partielle Erneuerung der Heizleitungen und
der Heizkdrper, Erneuerung der medialen Ver- und Entsorgungsleitungen mit Einbau einer
Druckerhdhungsanlage nebst Kompressorraum und Erneuerung der Elektroinstallationen nebst
Zentralisierung der Stromzéhler, Erneuerung der Hauseingangstiranlage des zentralen Trep-
penhauses und der weiteren Hauseingédnge sowie der Wohnungseingangstiren und der Raum-
turen, Erneuerung der Sanitéar- und Kiichenausstattungen u.a. mit Fliesenbekleidungen sowie
Objekten und Armaturen, Einbau einer zentralen Klingel- und Gegensprechanlage, Erneuerung
der Unterdeckenkonstruktion im Hauseingangsbereich und Erneuerung der Windfang-Stahl-/
Glaswandscheidung, Einbau einer zentralen Briefkastenanlage etc. sowie Anderung der Abstell-
raumeinrichtung mit Einbau von Holzlattenverschlagen o.4., Sanierung der Millabwurfanlage,
Modernisierung und malermaRige Instandsetzung des Treppenhausaufgangs und Neugestal-
tung der Auf3enanlagen.

Die Fertigstellung der Mal3nahmen erfolgte gemaf Fertigstellungsanzeige vom 16.12.1997 am
31.12.1997.
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2000

erfolgte die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungs- und Teileigentum auf der Grundlage der
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 26.06.1996 tber die Wohnungen Nrn. 1-136 sowie die
zu den Wohnungen gehdrenden nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume Nrn. 004, 024, 044,
064, 084, 104, 124 und Nrn. 008, 028, 048, 068, 088, 108, 128 und Nrn. 012, 032, 052, 072,
092, 112, 132 und Nrn. 006, 016, 036, 056, 076, 096,116, 136 und Nrn. 020, 040, 060, 080,
100, 120 sowie die mit Nr. Gw 01 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume (Ge-
werbe- bzw. Arbeitsraume) nebst Nachtrag zur AB vom 12.09.1996 tber die mit Nr. Gw 02 be-
zeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume (Gewerbe- bzw. ArbeitsrAume) in dem
bestehenden Gebaude gemal Teilungserklarung bzw. Bewilligungen vom 28.11.1996, 09.11.
1999 und 28.03.2000 (UR-Nrn. 970/1997, 1154/1999 und 220/2000 des Notars Detlef Miller in
Berlin) mit Eintragungsdatum vom 15.05.2000.

2004/05

erfolgte die Instandsetzung und Erneuerung der Luftungsanlagen in Badern und Kiichen der
Wohnungen, Schaffung von Brandabschnitten in Drempel- und Dachgeschoss sowie Einbau ei-
ner RWA-Anlage gemaf Baugenehmigung Nr. 2602/04 vom 25.11.2004 - die Fertigstellung er-
folgte sukzessive mit bauaufsichtlicher Abnahme zwischen Februar und September 2004 und
Abarbeitung festgestellter Mangel bis zum 31.08.2006.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 027 sind vermtl. zuletzt im April 2007
Modernisierungen bzgl. der Objektausstattungen des Badezimmers und der Einbau-Ausstattun-
gen in der Kiiche, des Einbaus einer Kammer im Eingangsflur mit Ziehharmonikatir, die Weg-
nahme einer Wandscheidung eines Vorflures zum Wohnzimmer, des Einbaus von Vinyl-Boden-
beldgen bzw. Laminatboden im Schlafzimmer und Feinsteinzeugplattierung im Badezimmer (die
Klche hat bauseitige Keramikplattierung) durch die aktuellen Mieter realisiert worden.

Der weitere Wohnungsausbau durfte dem Standard der allgemeinen Mod.-/Inst.-Mal3nahme aus
dem Jahre 1997 und teilweise dem urspringlichen Bestand entsprechen - die Bodenfliesung in
der Kiiche ist vermtl. nach Erwerb des gegenwartigen Eigentimers im Jahre 2005 realisiert wor-
den.

e Artdes Gebaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&aude handelt es sich um ein freistehendes
18v2-geschossiges Wohnhochhaus mit Flachdach ohne Unterkellerung als Solitar bzw. seiner-
zeit stadtebauliche Dominante im Kontext mit seinerzeit 3 weiteren baugleich errichteten Hoch-
hausern des seriell gefertigten Gebaudetyps WHH GT 18 in seinerzeit DDR-typischer Stahlbe-
ton-GroRtafelbauweise mit 18 Vollgeschossen und tiber dem 17.0G belegenen Technikge-
schoss mit Trockenraum sowie einer Gesamtlange von ca. 35,01 m. und einer Breite von ca.
18,72 m.
Die Geb&dudehdthe betragt bis Gber das 17. Obergeschoss ca. 54,01 m und bis tber das Tech-
nikgeschoss ca. 58,175 m.

e Organisation des Gebaudes:
Das nicht unterkellerte Geb&ude weist allenfalls in einem Teilbereich einen sogen. Kriechkeller
fur Ver- und Entsorgungsleitungen unterhalb des terraingleichen Erdgeschosses auf.
Das Erdgeschoss weist die Abstellverschlage einer begrenzten Anzahl von Wohnungen und die
haustechnischen Raume mit Heizzentrale, Liftungszentralen, Elektroraum, TraforAumen, Fahr-
radraum, Mlllsammelraum der Abwurfanlage, Hausmeisterraum nebst Werkstatt 0.4., Sanitats-
raum Aufzugsanlagen, ErschlieBungsflure, Sicherheitstreppenhaus und eine bzw. nach Teilung
zwei Gewerbeeinheiten auf.
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Insgesamt weist der Gebaudetyp 136 Wohnungen auf, wobei Wohnungen nur in den 17 Ober-
geschossen vorhanden sind. Tatsachlich weist das hier betroffene Gebaude allerdings insge-
samt 138 Sondereigentume auf - 2 Sondereigentume befinden sich als Ladeneinheiten im Erd-
geschoss.

Das Gebdaude weist einen zentralen Hauseingang mit anbindendem Aufzugskern nebst 2 Auf-
zugsanlagen sowie ein auRenliegendes Sicherheitstreppenhaus mit separatem Zugang an der
Gebauderickseite auf.

In jedem Geschoss befinden sich rechts und links spannend von dem zentralen Aufzugskern
jeweils ein zweihuftiger Zentralflur mit erweiterten Kopfseiten und jeweils 4 anbindenden Woh-
nungen - insgesamt befinden sich 8 Wohnungen in jedem Geschoss. Von dem postalisch links
spannenden Teil des Zentralflurs mit Bezugnahme auf den Aufzugskern geht ein Stichflur zur
Gebauderickseite ab, an den ein Vorraum der Muillabwurfanlage, ein Stromzahlerraum sowie
an der Stirnseite eine Aul3entur anbinden.

Die AuRRentir fuhrt auf einen knappen Laubengang mit ausschlieR3lich anbindendem Sicher-
heitstreppenhaus.

An den zweihuftigen Zentralflur bindet im postalisch links spannenden Teil aul3erdem ein Ab-
stellraum fur Kinderwagen etc. an.

In dem Gebaude befinden sich tiberwiegend 2- und 3-Zimmerwohnungen. In jedem Geschoss
ist auRerdem jeweils eine 1-Zimmerwohnung und jeweils eine 3-Zimmerwohnung nebst sogen.
Wohnkiiche vorhanden. An den Giebelseiten des Gebaudes und an der Hauseingangsfront
weisen jeweils 1 Wohnung eine Loggia auf. An der Gebauderickseite ist anstelle einer Loggia
ein knapper Laubengang zu dem auf3enliegenden Sicherheitstreppenhaus vorhanden.

Im Staffel- bzw. Technikgeschoss tber dem 17.0G befinden sich technische Nebenrdume und
die Aufzugsiberfahrten bzw. die dazugehdrigen Maschinenraume sowie ein Trockenraum mit
Zugang Uber eine separate Treppe - Aufzugsstationen sind lediglich bis in das 17.0G vorhan-
den.

Sondernutzungsrechte zugunsten einzelner Wohnungen oder den Gewerbeeinheiten bestehen
nach vorliegender Teilungserklarung nicht.

Sondernutzungsrechte an Grundsticksfreiflachen bzw. den ungedeckten PKW-Stellplatzen be-
stehen nach vorliegender Teilungserklarung gleichfalls nicht - die Stellplatze weisen Klapppoller
auf und werden nach Sachlage durch die WEG-Verwaltung vermietet.

e Lage/Organisation des Sondereigentums:
Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 027 befindet sich im 4.0G an der Kopfseite des
links vom Aufzugskern abgehenden Zentralflures postalisch rechts vor der siid-westlichen Gie-
belseite des Gebaudes mit Orientierung der Fensterfronten nach Nord-Westen und nach Sid-
Westen jeweils zur Alexanderstral3e.
Die Wohnung weist insoweit zwei AuRenfronten und eine Querbeliiftung als Uber-Eck-Beliiftung
auf.

Das Wohnungseigentum Nr. 027 ist als 2%-Zimmerwohnung mit Wohnkuiche, 2 Fluren nebst
Abstellkammer im Eingangsflur und innenliegendem Duschbadezimmer ausgelegt.

Im Eingangsflur ist mieterseits an der Riickseite mit leichter Trennwand und Ziehharmonikatur
eine kleine innenliegende Abstellkammer abgespannt. Aus dem Eingangsflur ist das Wohnzim-
mer als zentraler Durchgangsraum mit Orientierung des Fensters nach Nord-Westen zugang-
lich. Aus dem Wohnzimmer ist rechts spannend eine Wohnkiiche als gefangener Raum mit U-
formi-ger Arbeitszeile und gerdumigem Essplatz und gleichfalls mit Orientierung des Fensters
nach Nord-Westen zugénglich. Links spannend ist aus dem Wohnzimmer ein kleiner Stichflur
mit rechts anbindendem Schlafzimmer und an der Stirnseite des Flures ein sogen. ¥2-Zimmer
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zuganglich, wobei beide Zimmer eine Fensterfront nach Stid-Westen aufweisen. Links span-
nend in dem Stichflur bindet ein innenliegendes und motorisch beluftetes Duschbadezimmer an.

Eine im Teilungsplan ausgewiesene Wandscheidung eines weiteren Vorflurs zum Wohnzimmer
ist tatsachlich nicht vorhanden. Das Wohnzimmer bindet unmittelbar an den Eingangsflur an.

Zum Umfang des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 027 als Sondereigentum gehort
nach vorliegender Teilungserklarung ausschlief3lich die Wohnung selbst - ein separater externe
Abstellraum als Kellerverschlag o.a. gehort nicht zu dem Sondereigentum.

Ebenso ist ein dinglich gesichertes oder ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht
zugunsten des Wohnungseigentums Nr. 027 nicht vereinbart. Eine Zuweisung eines Abstellver-
schlags o.a. innerhalb eines als Gemeinschaftseigentum erhaltenen Abstellraumbereichs durch
die zustandige WEG-Verwaltung erfolgt gleichfalls nicht - ein entsprechender Raumbereich ist
nach Sachlage auch nicht vorhanden.

Der im Technik- bzw. Aufdachgeschoss belegene Trockenraum wurde zuletzt in 2 Raumbereich
aufgeteilt und als Lagerraum an interessierte Mieter oder Eigentiimer seitens der WEG-Verwal-
tung vermietet.

Die auf dem Grundstiick belegenen ca. 52 ungedeckten PKW-Stellplatze sind nach Sachlage
gleichfalls als Gemeinschaftseigentum erhalten und seitens der WEG-Verwaltung vermietet -
die Stellplatze weisen Klapppoller auf.

e Art der Konstruktion:
Das freistehende Wohnhochhaus als Solitdrgebaude ist oberhalb des konventionell aus monoli-
thischem Stahlbeton in Ortbeton gefertigten Erdgeschosses oberhalb einer massiven Funda-
mentplatte von vermtl. ca. 1,50 m Stérke in serieller Grof3tafelbauweise aus vorgefertigten ge-
schosshohen Stahlbeton-Platten und -Tafeln mit 2,80 m Hohe, 3,60 m Lange (sogen. Platten-
bau der 1969-1971 entwickelten Typenserie WHH GT 18) errichtet worden.

Die tragenden AulRenwandumfassungen weisen 30 cm Starke und die nichttragenden Aul3en-
wandbereiche 21 cm Stéarke auf, wobei die Wande im urspriinglichen Bestand eine 5 cm starke
Kernddmmung aus Polystyrol und eine 6 cm starke aul3ere Wetterschale aufweisen.

Zur Verbesserung des Warmeschutzes wurde im Rahmen der in den 1990er Jahren durchge-
fuhrten Mod.-/Inst.-Maflinahmen im Bereich des Erdgeschosses eine 6 cm starke Beplankung
aus Heratecta-Platten (zweischichtige zementgebundene Holzwolle-Mehrschichtplatte mit Po-
lystyrolkern) verbaut und mit Bekleidung aus dunkelgrauen quadratischen Keramikplatten ver-
sehen, wobei vermtl. im Sockelbereich bis ca. 30 cm unter Terrain eine sogen. Perimeterdam-
mung aus Polystyrol-Hartschaum (PS 30) aufgebracht wurde.

In den Uber dem Erdgeschoss aufgehenden Geschossen wurde eine hinterliiftete Vorhangfas-
sade aus grof3formatigen deckend beschichteten Faserzement-Fassadentafeln (Textura- bzw.
friher Pelicolor-Platten bzw. Glasalplatten 0.4.) oder pulverbeschichteten Blechtafeln auf Alu-
minium-Profil-Unterkonstruktion nebst 8 cm starker (vermtl. hydrophobierender) Mineralwolle-
dammung versehen.

Die Fensterbristungen zu den Loggien wurden nach Sachlage im Zuge der Mod.-/Inst.-Mal3-
nahmen gegen leichte Briistungen als Gipskartonstanderwande mit innenseitig doppelter Be-
plankung aus GK-Platten, Polyethylen-Folie und 10 cm Mineralwolleddmmung sowie auf3ensei
tiger Beplankung als zementgebundene Holzspanplatten (Duripanel 0.a.) ausgetauscht.

Tragende bzw. aussteifende Innenwande bzw. auch die Wohnungstrennwéande, die Aufzugs-
schachtwénde und die Treppenhauswande sind entsprechend den tragenden AulRenwandum-
fassungen gleichfalls als 19 cm starke Stahlbetonplattenwande allerdings ohne Kernddmmung

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 20 von 51



Ll

Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

und Wetterschale bzw. Vorhangfassade ausgefihrt. Die Wande sind tatsachlich lediglich ver-
putzt und glatt gefilzt bzw. gespachtelt.

Leichte Wandscheidungen innerhalb der Wohnungen sind gleichfalls als Stahlbetonwénde aus-
gefuhrt und weisen vermtl. lediglich 5,0 cm Stéarke auf.

Die Flachgriindung des Erdgeschosses und eines evitl. in einem Teilbereich vorhandenen
Kriechkellers ist als Stahlbetonplatte mit Zement-Verbundestrich und Bodenbelag ausgefihrt.
Die Geschossdecke ist aus monolithischem Stahlbeton als Spannbetonplatten mit schwimmend
verlegtem Zementestrich ausgefuhrt.

Die Geschossdecken sind gleichfalls als Stahlbeton-Grof3tafelelemente in vermtl. 16 cm Stéarke
bei einem Deckenaufbau von insgesamt 21 cm verbaut und mit den selbsttragenden Standfas-
saden aus Fertigteilelementen als aussteifende Deckenscheiben verbunden. Die Geschossde-
cken weisen schwimmend verlegten Zement- oder Anhydritestrich und Bodenbelag auf bzw.
sind unterseitig gespachtelt oder partiell mit Unterdecken versehen. Badezimmer weisen nach
Sachlage einen sogen. Nassboden auf.

Die Loggien bzw. die Laubengange zu dem Nottreppenhaus sind urspriinglich als Stahlbeton-
Durchlaufplatten nach Sachlage ohne sogen. Isokdrbe ausgefihrt und weisen gleichfalls Nass-
bodenaufbau bzw. eine nachtréaglich aufgebrachten Epoxidharzbeschichtung 0.4. sowie eine
leichte Briistung (s.0.) auf - evtl. sind die in den Baukdrper zurtickspringenden Loggien im Zuge
der Mod.-/Inst.-MalRnahmen auch als thermisch vom Gebaudestamm getrennte Aluminiumkon-
struktion mit Leichtbeton-Boden und Nassbodenaufbau sowie leichten Bristungen erneuert
worden.

Die Dachdecken Uber dem 17. Obergeschoss und Uiber dem Technik- bzw. Aufdachgeschosses
oberhalb des 17. Obergeschosses sind als 14 cm starke Fertigteil-Plattendecken aus Stahlbe-
ton mit Nassbodenaufbau ausgefiihrt und im Zuge der Mod.-/Inst.-Malinahmen in den 1990er
Jahren mit einer 12 cm starken Mineralfaser-Dammplattenbekleidung auf Bitumenschweif3bahn
mit integrierter Alu-Kaschierung als Dampfsperre und dartber verbauten Bitumenschweil3bah-
nen u.a. mit Naturschieferbeschichtung ausgefiihrt. Die Flachdachbereiche weisen Gefallebeton
und eine Attika sowie Innenentwésserung auf. Samtliche Spenglerarbeiten am Dach sind im
Zuge der Mod.-/Inst.-Mal3Bnahmen erneuert worden.

Die Geschosstreppen sowie Zwischengeschosspodeste sind entsprechend den Geschossde-
cken aus Stahlbeton hergestellt. Tronsolen gegen Koérperschallibertragung als Flankenschutz
zu den Umfassungswénden sind nach diesseitiger Einschatzung nicht vorhanden.

Die Tritt- und Setzstufen sowie die Podestflachen des Flucht- bzw. Sicherheitstreppenhauses
weisen keine Werksteinbekleidung 0.4., sondern lediglich einen staubbinden Anstrich (Olan-
strich) auf. Treppenlauf- und Podestuntersichten sind schalungsglatt erhalten und nicht verputzt.
Es sind neuzeitliche Lochblechbriistungen aus Stahl- oder Aluminiumblech auf entsprechenden
Rechteckpfosten nebst Metallhandlauf vorhanden.

e Art des Ausbaus:
Aufgrund der Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums anlasslich des Ortster-
mins kann der Ausbaustandard anhand der getroffenen Feststellungen durch den Unterzeich-
neten u.a. bzgl. des Wohnungseigentums selbst wie folgt beschrieben werden.

Waénde:

Der Windfang im Hauseingangsbereich weist raumhoch grof3formatige Feinsteinzeugplattierung
(ca. 60 cm x 60 cm) auf. Die im Erdgeschoss an den Windfang anbindenden Flurbereiche u.a.
mit den beiden im Foyer belegenen Aufzugsanlagen und die Stichflure zu den anbindenden
Technikraumen, Abstellkellerraumen und dem Hausmeisterraum etc. sowie dem Flucht- bzw.
Sicher-heitstreppenhaus und dem ruckwartigen Geb&ude-Ein- und Ausgang weisen nach ortli-
chem Eindruck einen Kunststoffanstrich mit hierauf aufgebrachtem Latexanstrich auf. Die neu-
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tralen ErschlieBungsflachen in den Obergeschossen weisen an den Wandumfassungen Struk-
turputz oder einen sogen. Wickelanstrich (weil3) auf. Die Laubengénge zu dem Fluchttreppen-
haus weisen an den seitlichen Backen Kunstharzreibeputz auf Armierungsgewebe auf Polysty-
rol-Hartschaumdammung auf - das anbindende Treppenhaus weist schalungsglatte Betonwand-
umfassungen mit Anstrich (weifl3) auf.

Die Treppenlaufwangen und Podestuntersichten sind farblich geschmacksneutral weil3 entspre-
chend den Wandumfassungen ausgefiihrt. Uber den Treppenwangen und den Podestflachen
ist an den Wandumfassungen ein ca. 5 cm breiter Anstrichstreifen mit blauer Lackfarbe ent-
sprechend dem Lochblechgefach der Treppengeléander und den Wangenflanken zum Treppen-
auge hin farblich abgesetzt.

Die Raume der Gebaudetechnik im Erdgeschoss sowie die allgemein nutzbaren Nebenrdume,
die Abstellraumbereiche und die Hausmeisterrdume etc. weisen nach Sachlage durchweg scha-
lungsglatte Betonwandumfassungen ohne Bekleidungen und vermtl. weitgehend ohne Anstrich
auf - die im Erdgeschoss belegenen Gewerbe- bzw. Ladenrdume sind hiervon abweichend
nach dem gewerblichen Erfordernis dekoriert.

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

Innerhalb der Wohnungen sind die Wandumfassungen gleichfalls mit glatt geschalten Beton-
wandscheidungen bzw. ggf. gefilztem Kalkputz versehen und tapeziert oder gespachtelt und
gestrichen.

In den Kiichen sind vermtl. keramische Fliesenspiegel in Normalformat und auch in groR3en
Formaten erst aus jingerer Zeit vorhanden. Die Badezimmer weisen vermtl. durchgehend halb-
oder zargenhohe normalformatige und partiell gleichfalls groRformatige Keramikfliesung erst
aus jungerer Zeit auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist im Badezimmer raumhoch grof3formatige Fein-
steinzeugplattierung (ca. 60 cm x 80 cm, geschmacksneutral: hellgeige bis weil3) auf. Die Kiiche
weist Uber den Arbeitsflachen einen 4-zeiligen keramischen Fliesenspiegel (ca. 15 cm x 15 cm,
geschmacksneutral: beige-weil changierend) auf. Die weiteren Raume weisen gespachtelte
Wandumfassungen mit Tapetenbekleidung u.a. als Bruchstein-Adaptierung oder mit Anstrich
auf.

Boden:

Der Windfang sowie die anbindenden ErschlieBungsbereiche im Erdgeschoss weisen rektangu-
lar verlegte Keramikfliesung (ca. 30 cm x 30 cm, geschmacksneutral beige mit dunkler Ein-
sprenklung bzw. Melierung) auf. Die im Erdgeschoss anbindenden Technikraumen, die allge-
mein nutzbaren Nebenraume, die Abstellraumbereiche und die Hausmeisterraume etc. weisen
nach Sachlage durchweg unbekleideten Zementestrichboden auf - abweichend sind hier die
beiden Gewerbeeinheiten nach Sachlage mit keramischen Fliesenbdden 0.4. ausgestattet.

Das Treppenhaus weist lediglich unbekleidete Beton-Blockstufen mit Lackanstrich (Altweil3 0.4.)
entsprechend den Podestflachen mit blau abgesetztem Sockel- bzw. Wischstreifen auf. Die
neutralen Flure in den Wohngeschossen weisen einen Linoleum- oder PVC-Bodenbelag (blau)
mit blau abgesetztem Lackanstrich als Sockelstreifen entsprechend dem Treppenhaus auf. Die
Laubengange zwischen den neutralen Obergeschossfluren und dem Fluchttreppenhaus weisen
eine zementfarbene Epoxidharzbeschichtung o0.&4. mit hellen Einsprenklungen auf.

Innerhalb der Wohnungen ist ein schwimmend verlegter Zementestrichboden vermtl. weitge-
hend mit Laminat-, PVC- oder Vinyl-Bodenbelag und in den technischen Raumen mit kerami-
scher Fliesung 0.4. vorhanden.

In dem hier betroffenen Wohnungseigentum weisen der Eingangsflur nebst abgespannter Ab-
stellkammer, das Wohnzimmer, der riickwartige Flur und das ¥2 Zimmer einen Vinyl-Bodenbe-
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lag in Landhausdielendekor (Eiche, hell) auf. Das Schlafzimmer ist abweichend mit einem La-
minatboden in Eichenholz-Schiffsbodendekor ausgestattet.

Die Kiiche weist einen einem stark individuellen Geschmacksempfinden unterliegenden diago-
nal verlegten groRRformatigen hochglanzpolierten keramischen Fliesenboden mit Einlegern (30
cm x 30 cm, grau changierend mit Streifung als Rechteckeinfassung mit Mosaikeinlegern) auf.
Das Badezimmer weist rektangulér verlegte grof3formatige Feinsteinzeugplattierung als Natur-
steinadaptierung (ca. 40 x x 80 cm, hell beige) auf. Der Uber die Raumbreite gestreckte Dusch-
stand auf einem ca. 10 cm hoch angehobenem Sockel ist nach 6rtlichem Eindruck mit einer Ac-
rylbeschichtung o.4. (anthrazit) als Flachduschtasse versehen.

Decken:

Der Windfang im Hauseingangsbereich des Erdgeschosses weist nach Sachlage eine Gipskar-
ton-Unterdecke mit Revisionséffnungen als pulverbeschichtete Stahlblechklappen auf. Die an
den Windfang anbindenden weiteren Flurbereiche weisen gleichfalls Unterdecken offenbar als
Installationsabspannungen u.a. mit Revisionsklappen auf.

In den Normal- bzw. Wohngeschossfluren sind gleichfalls glatt gespachtelte Gipskarton-Unter-
decken mit Verleistung der Plattenst6f3e und Anstrich (weif3) vorhanden - Revisionsklappen sind
hier allerdings nicht vorhanden. Die Treppenlauf- und Podestuntersichten im Fluchttreppenhaus
weisen schalungsglatte Betonflachen mit Anstrich (weif3) auf.

Die Raumdecken in den Wohnungen sind nach Sachlage weitgehend als schalungsglatte und
gespachtelte Betonplattendecke erhalten. Ggf. sind partiell Putzdecken oder leichte Unterde-
cken vorhanden.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist nach 6rtlichem Eindruck eine schalungsglatte
bzw. gespachtelte Betondecke mit Anstrich bzw. partiell Raufasertapetenbekleidung nebst An-
strich (weil3) auf. Das Badezimmer weist eine GK-Unterdecke mit LED-Deckeneinbauleuchten
auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck sind in den Wohngeschossen durchweg Kunststoff-Isolierglasfens-
ter vermtl. mit Schallschutzklasse 5 verbaut worden. Zu den Loggien sind entsprechende Fens-
tertiren vorhanden.

Die im Erdgeschoss vorhandenen Fensteranlagen sind nach ortlichem Eindruck als thermisch
getrennte Metallrahmenprofile mit Pulverbeschichtung (weif3) und Isolierverglasung vermtl. in
einbruchshemmender Ausfiihrung verbaut worden.

Die Treppenhausfenster sind gleichfalls als pulverbeschichtete thermisch getrennte Metallrah-
menfenster mit Isolierglasfenster ausgefiihrt. Im Treppenhauskopf ist auRerdem eine Lichtkup-
pel als RWA-Anlage vorhanden.

Der Laubengang zwischen den Geschossfluren und dem Fluchttreppenhaus weist zu den Flu-
ren und dem Treppenhaus ebenso thermisch getrennte Metallrahmentiren mit Pulverbeschich-
tung auf. In den Geschossfluren sind ansonsten keine Fenster vorhanden.

Das hier betroffene Wohnungseigentum selbst weist gleichfalls durchgehend Kunststoff-Isolier-
glasfenster nach Sachlage mit einer hohen Schallschutzklasse auf. Eine Loggia respektive eine
Fenstertur ist in dem hier betroffenen Wohnungseigentum nicht vorhanden.

Rollladenanlagen sind an dem Gebaude durchweg nicht vorhanden. Die Fenster weisen Alumi-
nium-Sohlbankbekleidungen und Werzalit-Lateibanke sauf.

Taren:
Die Hauseingangstiranlage zum Windfang mit anbindenden Flurbereichen u.a. mit Aufzugsfo-
yer weist eine thermisch getrennte pulverbeschichtete mehrteilige Metallrahmentiranlage mit
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Isolierglasausschnitten und seitlich feststehendem Rahmenelement und entsprechendem Ober-
licht auf. Die Innenturanlage zwischen Windfang und Foyer ist als entsprechende Fenster-/Tr-
anlage ausgefihrt. Der riickwartige Nebeneingang als Fluchtweg-Ausgang des Sicherheitstrep-
penhauses weist eine einfliigeliger thermisch getrennte Metallrahmenttr mit Isolierglasaus-
schnitten und entsprechendem Oberlicht auf. Der Treppenhauszugang im Erdgeschoss ist mit
einer entsprechenden Tur allerdings ohne Oberlicht ausgefihrt.

Die weiteren an den Zentralflur im Erdgeschoss anbindenden Turen sind als Stahlblechtiren in
T30-Ausflhrung verbaut worden und weisen gleichfalls durchweg mechanische Tirschliel3er
auf. Abweichend weist lediglich der Hausmeisterraum nach Sachlage eine Holzplattenttr mit
kleinerem Ornamentglasausschnitt auf. Alle Ttiren weisen Stahleck- oder -umfassungszargen
auf.

Die beiden Aufziige weisen im Erdgeschoss Doppelfliigel-Teleskoptiiren mit gebtirsteten Edel-
stahlfronten und Laibungen auf. In den weiteren Geschossen sind die Teleskoptiiren mit einem
farbigen Anstrich (Turen: gelb und Laibungen: blau) versehen.

In den Wohngeschossfluren weisen die im Stichflur zu dem Laubengang als Fluchtbalkon zu
dem Sicherheitstreppenhaus belegenen Elektro- bzw. Zahlerraume Stahlblechturen in T30-Qua-
litat mit mechanischen TirschlieRBern auf. Die gleichfalls als den Stichflur anbindenden Vorrau-
me des Miullabwurfschachts weisen abweichend vermtl. Vollspanplattenttiren mit Folierung in
Holzdekor auf. Auch die Abstellrdume fur Kinderwagen etc. in den Zentralfluren der Wohnge-
schosse weisen entsprechende Turen auf.

Die Wohnungseingangstiren sind nach Sachlage auch bei dem hier betroffenen Wohnungsei-
gentums Nr. 027 als schwere RD-Vollspanplattentiiren mit Kunststofffolierung in folierten Stahl-
zargen in einbruchshemmender T30-Ausfilhrung mit mechanischen Tirschliel3ern verbaut.
Raumtiren innerhalb der Wohnungen sind als R6hrenspan- oder Wabenkernplattentiiren mit
Kunststofffolierung in Eichenholzdekor 0.4. und entsprechend bekleideten Stahlzargen ausge-
fahrt. In dem hier betroffenen Wohnungseigentum weist die nachtraglich in den Eingangsflur
eingebaute Abstellkammer eine Kunststoff-Ziehharmonikatir auf.

Elektroinstallationen:

Steigestrange in den Gebaudeteilen sind vermtl. innerhalb der jeweiligen Wohnungen verlegt
bzw. bzgl. der horizontalen Verteilung Uberwiegend in den Wandtafeln in Leerrohren gefuhrt.
Insgesamt weisen die Elektroleitungen nach diesseitiger Vermutung einen insgesamt zeitge-
rechten Standard mit zufriedenstellender Quantitat und Qualitat auf - in den Wohnungen vor-
handene Stromkreise, Lichtauslasse sowie Schalter und Dosen weisen nach 6rtlichem Eindruck
zeitgerechten Standard auf, wobei Steckdosen und Lichtschalter bereits z.T. wieder zeitgerecht
erneuert worden sind.

Innerhalb des Wohnzimmers des hier betroffenen Wohnungseigentums ist ein Sicherungstab-
leau mit Sicherungsautomaten und FI-Schutzschalter vorhanden.

Die Steigeleitungen sind nach Sachlage im Zuge der letzten Mod.-/Inst.-MaRnahmen verstarkt
und die Stromzahler sind als Wechselstromzé&hler in den geschossweise verfligbaren Elektro-
Zahlerraumen vorhanden.

Die innenliegenden Raume bzw. insbesondere die innenliegenden Badezimmer sind entspre-
chend dem hier betroffenen Wohnungseigentum motorisch beliftet. Das hier betroffene Bade-
zimmer weist in der GK-Unterdecke zusétzlich Deckeneinbauleuchten mit LED-Leuchtmitteln
auf.

Eine Klingel- und Gegensprechanlage ist vorhanden - ein Telefon- und ein Breitbandkabelan-
schluss mit entsprechenden Steckdosen u.a. fir einen WLan-Router sind gleichfalls verfligbar.
Im Treppenhauskopf ist eine RWA-Anlage vermtl. als Lichtkuppel mit Steuerung u.a. im Ein-
gangsbereich des Treppenhauses vorhanden. Ebenso sind im Treppenhaus Rauchwarnmelder
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vorhanden. In den Wohnungen sind nach Sachlage gleichfalls Rauchwarnmelder entsprechend
dem hier betroffenen Wohnungseigentum vorhanden.
Ein Blitzschutzanlage mit Fundamenterder ist nach Sachlage gleichfalls vorhanden.

Der Kalt- und Warmwasserverbrauch sowie der Heizwarmeverbrauch wird ggf. bereits Uber
Funkfernabfrage erfasst.

Die Treppenhausbeleuchtung erfolgt Uber Zeitschaltautomaten bzw. vermtl. Giber Bewegungs-
melder sowie wand- oder deckenverwahrte Aufsatzleuchten weitgehend als Langfeldleuchten.
An den Hauseingangstiiren sind Hausnummern- bzw. Aul3enleuchten mit Steuerung tber Dam-
merungsschalter vorhanden.

In den technischen Raumen im Erdgeschoss und den weiteren Nebenraumen u.a. im Aufdach-
geschoss als Technikgeschoss mit Trockenraum sind Feuchtrauminstallationen u.a. mit Auf-
satzleuchten an der Raumdecke sowie partiell vermtl. auch sogen. Schildkrétenleuchten oder
Langfeldleuchten vorhanden.

Im Gebaude sind 2 moderne Hydraulikaufziige (Otis) aus dem Jahre 1992 fir jeweils 13 Perso-
nen bzw. mit 1.000 kg Hubkraft vorhanden.

Heizung:

Im Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich eine Warmetauscherstation der Fernwéarmeversor-
gung mit Warmwasserspeicher zur zentralen Warmwasserversorgung der Wohnungen und
Gewerbeeinheiten.

Innerhalb der neutralen ErschlieBungsflachen mit Fluren und dem Fluchttreppenhaus sind zeit-
gerechte Plattenheizkorper vorhanden. Die technischen Nebenrdume im Erdgeschoss sind teil-
weise entsprechend dem Sanitats- und den Hausmeisterrdaumen beheizbar.

Innerhalb der Wohnungen sind Vorwandinstallationen und Plattenheizkdrper nebst Thermostat-
regelventilen und Heizkostenverteilern (vermtl. bereits mit Funkfernablesung) vorhanden. Im
Badezimmer des hier betroffenen Wohnungseigentums ist mieterseits anstelle eines Platten-
heizkorpers ein Stahlgliederheizkdrper als sogen. Handtuchwarmer eingebaut worden.

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

Sanitarausstattung:

Die Badezimmer weisen vermtl. weitgehend die im urspringlichen Bestand durchweg eingebau-
ten bzw. nachfolgend erneuerten Einbauliegewannen, Waschtische und bodenstehenden WC-
Becken nebst Drucksptilern oder tiefhdngenden Spulkéasten und in Schachten bzw. Wandschlit-
zen verzogene Ver- und Entsorgungsleitungen auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist eine tber die volle Breite des innenliegenden
Duschbadezimmers gestreckte Flachduschtasse aus Acryl in einer ca. 10 cm hohen Podestfla-
che bzw. eine Acryl-Beschichtung der Podestflache mit grof3flachigen Echtglas-Doppelfligel-
Schiebetliren sowie eine Einhebel-Mischarmatur nebst Duschstange, Schlauchbrause sowie
separater wandverwahrter Regendusche auf. Zusatzlich sind ein Porzellan-Waschtisch als auf
einen wandverwahrten Unterschrank mit zwei Schubfachausziigen (Hochglanzlack, weil3) mit
Echtholz-Kopfplatte aufgesetzte sogen. Waschschale aus Porzellan mit Einhebel-Mischarmatur
und einem wandverwahrten Spiegelschrank in entsprechendem Dekor sowie ein wandh&ngen-
des Porzellan-WC-Becken (Designer-Becken) nebst Kunststoffsitz und Einbauspilkasten nebst
Kunststoff-Driickerplatte vorhanden.

Die Objektausstattungen weisen durchweg den Farbton sanitarweil3 auf, die Armaturen sind
verchromt.
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Frisch- und Abwasserinstallationen sind in einem Installationsschacht als Wandschlitz bzw. hin-
ter einer Vorsatzschale verzogen - das Fallrohr im Bereich des hier betroffenen Wohnungsei-
gentums ist vermtl. entsprechend den weiteren Fallrohrstrangen als SML-Rohr erneuert worden.
Die Strange der Frischwasserleitungen sind ggf. noch als Kupferrohrleitungen oder ggf. als
Edelstahl- oder Kunststoffverbundrohre erneuert worden.

Im Treppenaufgang ist nach Sachlage Feuerléschleitung (trocken) vorhanden.

Kichenausstattungen:

Die Kiiche des hier betroffenen Wohnungseigentums weist mieterseits eine U-férmige Einbau-
kiichenausstattung mit Edelstahlspile nebst Einhebel-Mischarmatur in einer Resopal-beschich-
teten Arbeitsflache und ein in die Arbeitsflache integriertes Glaskeramikkochfeld nebst Unter-
bauherd und Wrasenfilter auf. Es sind die Ublichen Elektrogerate u.a. als Geschirrspllautomat
sowie Ober- und Unterschréanke mit ausreichendem Schrankraum vorhanden - zusatzlich sind
ein Hochschrank, ein sogen. amerikanischer Kiihischrank und eine Waschmaschine sowie ein
Essplatz mit Bestuhlung fir 5 Personen vorhanden.

Nach Sachlage ist die Kiichenausstattung von den Mietern der Wohnung eingestellt worden
und nicht wesentlicher Bestandteil des Wohnungseigentums.

Frisch- und Abwasser-Installationen sind gleichfalls als Unterputzinstallationen unterhalb der
Arbeitszeile verzogen und zu einem Installationsschacht gefiihrt und insoweit nicht sichtbar. Ein
Geschirrspuler- und ein Waschmaschinenanschluss sind nach Sachlage vorhanden. Am Traps
der Spule sind auRerdem vermtl. ein Geschirrspller- und ein Waschmaschinen-Direktablauf
vorhanden.

Elektroanschlisse uber der Arbeitszeile sind allerdings knapp. Eine motorische Zusatz-Belif-
tung ist nach Sachlage vorhanden.

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

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des hier betroffenen Wohnungseigentums betragt fur das
Wohngebaude entsprechend der Miteigentumsquote von 98,27/10.000 insgesamt ca.105,65 m?
bei einer gesamten Brutto-Grundflache des Wohnhochhauses von ca. 10.750,83 m? nach dies-
seitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen zum Bauschein Nr. 134/69 vom 20.10.1969 bzw.
den Aufteilungsplanen zur Abgeschlossenheitsbhescheinigung vom 26.06.1996 sowie der amtli-
chen Flurkarte und Auswertung der anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Fotos
(DIN 277 - 1:2005 - 02).

e Aul3enanlagen:
Die Freiflachen des Anwesens sind weitgehend als Hauszuwegungen und ungedeckte PKW-
Stellplatze angelegt.
Vor der nord-westlichen Gebaudefront weist die Stellplatzanlage Betonverbundsteinpflasterung
und die einzelnen Stellplatze Klapppoller auf. Der Zufahrtsbereich und die Feuerwehraufstellfla-
chen weisen Fahrbahnbeton und die Hausumwegung Betonsteinpflasterung auf. Auch die nur
schmale Hausumwegung vor der stid-westlichen Giebelseite weist partiell noch Betonsteinpflas-
terung und im weiteren Verlauf im Verband verlegte Betonwegeplattierung auf. Die hierzu paral-
lel installierten Mastleuchten liegen vermtl. bereits aul3erhalb des hier betroffenen Grundsticks.
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Vor der Hauseingangsfront im Bereich des Windfangportals befindet sich Betonsteinplattierung
mit einem Verlegemuster als sogen. Wilder Verband. Hieran anschlie3end weist die Hauszuwe-
gung zwischen dem Windfangbereich und der Schillingstrafl3e Betonverbundsteinpflasterung
(Knochen) auf. Hinter der unmittelbar an der aufgehenden Hochhausfront verlaufenden Haus-
zuwegung befindet sich ein ca. 6,00 m breiter mit Hochbordeinfassung abgesetzter Beetstreifen
mit Bodendeckerbewuchs und losem Buschwerk sowie vereinzeltem Baumbestand. Parallel
hierzu bzw. zur Hauseingangsfront verlauft eine weitere nunmehr breitere Durchwegung mit im
Fischgratverband verlegter Betonsteinpflasterung, die lediglich im kreuzenden Zuwegungsbe-
reich vor dem Windfang durch die im Wilden Verband verlegte Betonwegeplattierung durchbro-
chen wird. Parallel hierzu ist ein weiterer PKW-Stellplatz vorhanden, der einen zentralen Er-
schlieBungs- und Rangierbereich und eine zweihftige Stellplatzanlage aufweist - die zentrale
Zufahrtsflache weist Fahrbahnbeton und die Stellplatze Betonverbundsteinpflasterung (Kno-
chen) auf. Die einzelnen Stellplatze sind mit Klapppollern versehen.

Weitere Beetflachen mit Pflanzungen sind allenfalls vereinzelt in schmalen Randbereichen vor-
handen und mit Hochborden abgesetzt.

Ebenso sind Grundstuicksgrenzen allenfalls als Hochbordeinfassungen oder Belagswechsel der
Pflasterung sichtbar - sonstige Grundstiickeinfriedungen sind nicht vorhanden.

AuRRenbeleuchtung ist allenfalls an den Fassaden des auf dem Grundstiick aufstehenden
Wohnhochhauses vorhanden - Mastlaternen oder Pollerleuchten etc. im Bereich der Grund-
sticksfreiflachen sind nicht vorhanden. Tatsachlich reicht die StraRenraumbeleuchtung und die
der offentlichen Durchwegungen aus.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Das Grundsttick mit aufstehendem 18%2-geschossige Wohnhochhaus mit Fertigstellung im Jah-
re 1971 weist urspriinglich 136 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit bzw. nach Teilung 2 Gewer-
beeinheiten als Laden mit nur einem Treppenhaus (Sicherheitstreppenhaus) auf - die wesentli-
che Erschliel3ung erfolgt Gber 2 Aufzugsanlagen aus dem Hauseingangsbereich mit Aufzugsfo-
yer hinter dem gerdumigen Windfang mit zentraler Klingel- und Gegensprechanlage. Briefkas-
ten sind in der Gebaudefront von auf3en zugénglich.

Inwieweit sich die Anzahl der Wohnungen nach Bildung von Wohnungs- und Teileigentumen im
Jahre 2000 ggf. durch Zusammenlegung von einzelnen Wohnungen verandert hat, ist dem Un-
terzeichneten nicht bekannt geworden.

Eine Verschmelzung von Wohnungs- oder Teileigentumen ist nach vorliegendem Grundbuch of-
fenbar nicht vorgenommen worden, so dass im vorliegenden Grundbuch noch die Blatter von
138 Sondereigentumen ausgewiesen sind.

Auf dem Grundstlck befinden sich auRerdem ca. 52 ungedeckte PKW-Stellplatze, die als Ge-
meinschaftseigentum erhalten sind und nach Sachlage durch die zustéandige WEG-Verwaltung
vermietet werden.

Die im Erdgeschoss mit einer beschrénkten Anzahl verfiigbaren Abstellverschlage sind den be-
treffenden Wohnungen als Teil des Sondereigentums zugeschrieben.

Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 027 handelt es sich um die im 4.0G an der
Kopfseite des links vom Aufzugskern abgehenden Zentralflures postalisch rechts belegene 2%%-
Zimmerwohnung mit Wohnkliche, 2 Fluren nebst Abstellkammer und innenliegendem Duschba-
dezimmer - eine Freisitzflache ist nicht vorhanden.
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Ein dinglich gesichertes oder ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht ist auch zu-
gunsten des Wohnungseigentums Nr. 027 nicht vereinbart - ein separater Abstellraum aul3er-
halb der hier betroffenen Wohnung bzw. des Wohnungseigentums Nr. 027 ggf. als Gemein-
schaftseigentum ist auch seitens der WEG-Verwaltung dem hier betroffenen Wohnungseigen-
tum nicht zugewiesen worden.

e Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 027 betrégt nach vorliegender
Wohnflachenberechnung in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes
vom 03.06.1996 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 26.06.1996 sowie nach Grundakte
bzw. der Teilungserklarung 77,31 m2,
Diesbzgl. Angaben konnten auf diesseitige Anforderung bereits am 07.02.2024 seitens der zu-
standigen WEG-Verwaltung oder des Wohnungseigentiimers und auch seitens der Niel3brauch-
berechtigten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Nach diesseitiger Ermittlung anhand des teilbemalRRten und maf3stablichen Teilungsplans ergibt
sich die Wohnflache mit ca. 76,30 m2.

Die insoweit ermittelte Wohnflache entspricht nahezu der in der Teilungserklarung ausgewiese-
nen Wohnflache, so dass die in der Teilungserklarung ausgewiesene Wohnflache als der Gro-
Benordnung nach als schliissig bzw. plausibel in der vorliegenden Verkehrswertermittlung zu-
grunde gelegt wird.

e Miet-Ertrage:
Angaben zur Mieth6he des Wohnungseigentums konnten auf diesseitige Anforderung bereits
am 07.02.2024 weder seitens des Wohnungseigentiimers noch seitens der NieBbrauchberech-
tigten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens beigebracht werden.

Nach Auskunft der Mieter betragt die Hoéhe der Nettokaltmiete rd. 1.000,00 €/Monat respektive
ca. 12,93 €/m? WIl. bei Ansatz von 77,31 m? \WHfl

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem Fortbestand des Miet-
verhaltnisses ausgegangen.

e ortsublicher Ansatz:

Gemal Berliner Mietspiegel 2021 ergeben sich die ortsuiblichen Miethdhen als Nettokaltmieten

fur Wohnungen mit Baujahr bzw. Bezugsfertigstellung von 1965 bis 1972 (hier: 1971) in mittle-

rer Wohnlage gemalf Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel mit Zentralheizung und Badezimmer

in der Wohnung sowie Gré3en

— bis unter 40 m2 in einer Spanne von 5,95 €/m? bis 8,33 €/m? bzw. i.M. mit 6,64 €/m?

— von 40 m?2 bis unter 60 m? in einer Spanne von 5,49 €/m? bis 7,02 €/m? bzw. i.M. mit 6,05
€/m?

— von 60 m2 bis unter 90 m2 in einer Spanne von 5,14 €/m? bis 6,47 €/m? bzw. i.M. mit 5,77
€/m?

— Uber 90 m2in einer Spanne von 5,12 €/m? bis 6,21 €/m? bzw. i.M. mit 5,46 €/m?

Der aktuelle Mietpreisspiegel 2021 ist allerdings stark umstritten und wird bereits von verschie-
denen Berliner Gerichten als weder qualifizierter noch als einfacher Mietspiegel zur Begrindung
eines Erhéhungsbegehrens akzeptiert, wobei eine abschlieRende Beurteilung der Sachlage
durch die Gerichtsinstanzen abzuwarten bleibt.
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Gemal} Bezirksreport Mitte 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg ergibt sich die typische
Mietpreisspanne (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von 1950 bis
1989 (Ost) in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in einer Spanne von
8,75 €/m2 WIl. bis 12,25 €/m? W1l. bzw. in guter bis sehr guter Wohnlage mit Stichtag 01.10.
2023 in einer Spanne von 10,75 €/m? Wfl. bis 15,75 €/m? Wfl., wobei hierflir von Weitervermie-
tung bezugsfreier Wohnungen mit Grof3en zwischen 60 m? und 120 m? bzw. i.M. 90 m? bei 2 bis
4 Zimmern, mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden
Modernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und Uber-
wiegend modernisiert), Mietvertragen mit gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietver-
einbarung ohne Betriebs- und Heizkosten und ohne Verflgbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausge-
gangen wird - die Schwerpunktmiete (ohne Baujahresklassifizierung) liegt in einfacher bis mittle-
rer Wohnlage im Bezirk Mitte bei 12,00 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage im Be-
zirk Mitte bei 15,00 €/m? WHl. bei zuletzt geringem Preisanstieg zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemall Wohnmarktreport Berlin 2022 von Mai 2023 (19. 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 10179 (Jannowitzbriicke)
21,06 €/m? WAl. (Spanne von 5,79 €/m? bis 28,54 €/m? bei Ansatz 62,50 m2 Wfl.).

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

Die diesseitig als marktiblich realisierbar zugrunde gelegte Miethdhe betragt bei zugrunde ge-
legter Vermietung ohne die Mdéglichkeit einer aktuellen Neuvermietung bzw. Eigennutzung unter
Bertcksichtigung der nachgefragten Wohnungsgréf3e von tatsachlich ca. 77,31 m2 bei 22 Zim-
mern und Wohnkliche mit Orientierung der Zimmer nach Nord-Westen und Stid-Westen ohne
Verfluigbarkeit eines Balkons im unmittelbaren Nahbereich zu extrem stark verkehrslarmbelaste-
ten HauptdurchgangsstrafRen mit vergleichsweise weitem Ausblick auf die Jannowitzbriicke mit
Spree und den Alexanderplatz in absoluter Citylage sowie der insgesamt vor knapp 30 Jahren
durchgefuhrten umfassenden Mod.-/Inst.-MalBnahmen mit weitgehendem Neuausbau u.a. mit
Erneuerung der Fenster als Kunststoff-Isolierglasfenster mit der Schallschutzklasse 5 und samt-
licher medialer Ausstattungen u.a. mit Fernwarmeversorgung mit zentraler Warmwasserversor-
gung und erneuerten Heizkorpern etc. und weiterer Modernisierung u.a. des Badezimmers und
der Boden vor rd. 17 Jahren im Zuge des Bezugs durch die gegenwartigen Mieter bei insge-
samt aber allenfalls durchschnittlichem Gebaudestandard als Plattenbau in Stahlbeton-Grof3ta-
felbauweise u.a. auch in Ansehung der seinerzeit verbauten Vorhangfassaden mit zuséatzlicher
Warmedammung und der barrierefreien Zugénglichkeit u.a. der hier betroffenen im 4.0G bele-
genen Wohnung trotz der lediglich vorhandenen Innenlage des nur kleinen als Duschbadezim-
mer ausgelegten Badezimmers bei hier vorliegender 2%2-Zimmerwohnung mit Wohnkiiche so-
wie in dem hier betroffenen Geschoss anliegenden 7 weiteren Wohnungen bzw. der im Trep-
penhaus anliegenden insgesamt 138 Wohnungen mit hierdurch eingeschrénkter Bereitschaft zu
sozialen Kontakten in direkter Nachbarschaft sowie des méaRigen Referenzwertes aufgrund des
Erscheinungsbildes des Gebaudes als 18-geschossige Hochhausplatte innerhalb einer stadt-
rdumlichen Plattenbau-Verdichtung mit zusétzlichem Larmpotential von einem unmittelbar an-
grenzenden Offentlichen Grol3spielplatz auch in Ansehung der hier vorliegenden mittleren
Wohnlage nach StraRenverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel in einer zentralen Stadtlage bei
guter Versorgungslage und sehr guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie unter Be-
ricksichtigung der gegenwartigen Marktlage und der seit dem 18.05.2013 geltenden ,Verord-
nung zur Senkung der Kappungsgrenze gemafl § 558 Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzen-Ver-
ordnung)“ mit hierdurch begrenzter Mdglichkeit der Mietpreiserh6hung mit Verlangerung zuletzt
um weitere 2 Jahre von zuletzt bis 10.05.2023 auf nunmehr den 31.12. 2025 (seit dem 01.01.
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2021) um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie der seit dem 01.06.2015 nach Rechts-
verordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen sogen. Mietpreisbremse etc. auch bei Neuvermie-
tung von zuletzt leerstehendem oder eigengenutztem Wohnraum ohne Durchfiihrung einer um-
fassenden bis in die Substanz reichenden Modernisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 %
fir den Neubau von vergleichbaren Wohnungen mit maximal rd. 10 % tber der Ortsiblichkeit
bei hier zugrunde gelegtem Bestandsmietverhdaltnis wird in Ansehung der derzeit Uberpreisig
erzielten Miethéhe eine nachhaltig realisierbare Miethéhe von lediglich rd. 11,00 €/m2 Wil. (Net-
tokaltmiete) in Ansatz gebracht.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des hier betroffenen Wohnungseigentums
eine Kapitalisierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsiblichkeit noch unter der Ist-
Miete in Ansatz zu bringen.

Eine Minderertragsmiete u.a. aufgrund eines ggf. unterpreisig bestehenden Mietverhaltnisses ist
hier aufgrund der im ortstiblichen bzw. bereits dartiberliegendem Niveau liegenden Grundmiete
nicht zu bertcksichtigen. Insoweit ist auch eine Mietpreiserhéhung im Rahmen der Kappungs-
grenze bis zur Hohe der Ortsiiblichkeit nicht mehr in Ansatz zu bringen - bei einer spéter héhe-
ren ortsublichen Miethdhe ist fir evtl. Mieterh6hungsbegehren die Kappungsgrenze und bei
Neuvermietung allerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse* mit max. 10 %
Uber der Ortsiblichkeit zu berticksichtigen.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
77,31 m2x 11,00 €/m? = 850,41 €/Monat

e Bewirtschaftungskosten:
Angaben zur Hohe des Wohngeldes oder der Erhaltungsriicklage etc. konnten auf diesseitige
Anforderung bereits am 07.02.2024 weder seitens des Wohnungseigentiimers noch seitens der
NieRbrauchberechtigten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens beigebracht wer-
den.

Seitens der zustandigen WEG-Verwaltung wurde die aktuelle Hohe des Wohngeldes mit 408,00
€/Monat entsprechend 5,28 €/m? Wfl. bei Ansatz von 77,31 m2 angegeben.

Fur das hier betroffene Wohnungseigentum besteht nach Angabe der WEG-Verwaltung ledig-
lich ein marginaler Wohngeldriickstand. Angaben lber ggf. bestehende weitere Wohngeldriick-
stande fur das Grundstiick konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage betrégt nach vorliegenden Unterlagen aktuell 485.941,90 €.

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

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[1.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2023 gemé&R Modellan-
satz wie folgt:
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Wohnungseigentum Nr. 027
Verwaltungskosten

1 x WE x 405,00 €/a = 405,00 €/a

Instandhaltungskosten

13,20 €/m? x 77,31 m2 Wil. = 1.020,49 €/a

Mietausfallwagnis

10.204,92€x2 % = 204,10 €/a
1.629,59 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fir das Wohnungseigentum Nr. 027
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 16,0 % vom fiktiven Rohertrag bei 11,00 €/m2 Wfl. und
Ansatz von ca. 77,31 m2 Wfl. entsprechend rd. 1,76 €/m2 Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten
werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden.

— Die Fassaden weisen im Erdgeschoss teilweise Verfleckungen ggf. aufgrund von abgesau-
erten bzw. abgewaschenen Graffitischmierereien auf der Keramikplattierung auf.

— Teilweise liegen Verfleckungen bzw. deutliche Staubbindungen mit Ablaufahnen an den
Fassadenplatten der Uber dem Erdgeschoss aufgehenden Geschosse vor.

— Die Treppenhausdekorationen weisen mindestens im Hauseingangsbereich bzw. dem Auf-
zugsfoyer und den im Erdgeschoss anbindenden Fluren teilweise deutliche Gebrauchsspu-
ren und partiell Putzabldsungen auf.

— In dem aufgehenden Fluchttreppenhaus liegen gleichfalls deutliche Gebrauchspuren vor.

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

Ggf. avisierte Instandsetzungen weiterer Mangel liegen gemal aktuellem Eigentiimerbeschluss
nicht vor.

Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 027 konnten nennenswerte Mangel
anlasslich des Besichtigungstermins nicht festgestellt werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass gemalf tblichem Mietvertrag turnusmafig durchzu-
fihrende Schoénheitsreparaturen auf die Mieter abgewalzt wurden - ein Mietvertrag liegt dem
Unterzeichneten nicht vor.

Inwieweit ggf. M&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.

Ein Kostenaufwand als zuséatzlicher Einschuss bzw. zu erwartende Sonderumlage in die Riick-
lage fur die am Gemeinschaftseigentum vorliegenden Méangel oder Schaden ist bei insgesamt
derzeit auskémmlicher Instandhaltungsriicklage nicht in Ansatz zu bringen - ein aktueller Be-
schluss zur Leistung einer Sonderumlage nach dem hier zugrunde gelegten Bewertungsstichtag
ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 31 von 51



Ll

Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

Fur das betroffene Wohnungseigentum Nr. 027 wird nicht von einem sofort anfallenden In-
standsetzungsvolumen ausgegangen.

Ein Energiepass fur das Gebaude ist mit Datum vom 19.03.2018 vorhanden: der Endenergie-
verbrauchskennwert liegt hiernach bei 100,1 kWh/m?2a - dieser Wert liegt bereits deutlich unter
dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fur den Endenergiebedarf bzw.
bereits im unteren Rahmen respektive vergleichsweise glnstigen Bereich der Vergleichswerte
fur den Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-
Neubau ca. 25-75 kWh/m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durch-
schnitt Wohngeb&audebestand ca. 150 kWh/m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert
ca. 200 kWh/ m2a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m2a bis >250
kWh/ m2a).

Eine Beschlusssammlung gemal § 24 WEG konnte seitens der WEG-Verwaltung nicht seit
dem diesbzgl. gesetzlichen Erfordernis, sondern lediglich hinsichtlich der Versammlungsproto-
kolle der Eigentimerversammlungen vom 10.05.2022, 09.05.2022, 08.02.2023 und 12.10.2023
zur Verflgung gestellt werden.

Instandhaltungsmafinahmen wurden hiernach in dieser Zeit eingeleitet bzw. durchgefuhrt und
erforderliche MalBnhahmen hierbei aus der Instand- bzw. Erhaltungsrtcklage finanziert.
Sonderumlagen wurden nach Sachlage in dieser Zeit nicht erforderlich. Inwieweit in der Vergan-
genheit Sonderumlagen fur erforderliche Instandhaltungs- bzw. Innstandsetzungsmalfinahmen
erforderlich wurden, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss Uber zum Bewertungsstichtag hinaus
zu leistende Einschusse in die Instandhaltungsriicklage o.&. nicht getroffen worden ist.

o Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fir Neubauten mit ei-
nem Baujahr ab 1949 bei vorliegendem Baualter von 53 Jahren (Baujahr: 1971 - nach Ertrags-
wertmodell gemal Tabelle 5: Spanne von 53 bis 57 Jahren) und Bauzustand ,normal“ sowie ei-
ner Gesamtnutzungsdauer gemaf Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses fur Grundstiickswerte in Berlin (GAA) von 80 Jahren mit 40 Jahren zugrunde gelegt.

In dem Ansatz sind bisher evtl. vorgenommene Mod.-/Inst.-MalRnahmen bereits beriicksichtigt.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1971 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer betragt 27 Jahre.

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

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Wohnungseigentum Nr. 027 ist nach Angabe der Mieter seit rd. 17 Jahren (seit April 2007)
an sie vermietet. Es handelt sich It. Angabe um ein ungekiindigtes und unbefristetes Mietver-
haltnis - diesbzgl. Angaben liegen nach diesseitiger Anforderung seitens des Wohnungseigen-
tumers bzw. der Niel3brauchberechtigten nicht vor.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem Fortbestand des Miet-
verhaltnisses ausgegangen.
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e Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. ecowo GmbH, HeerstralRe 24/26 in 14052 Berlin - Telefon: 030/
827 81- 369.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&ude aus dem Jahre 1971 handelt es sich um
ein freistehendes 18%-geschossiges Wohnhochhaus mit Flachdach ohne Unterkellerung als
Solitar bzw. seinerzeit stddtebauliche Dominante im Kontext mit seinerzeit 3 weiteren baugleich
errichteten Hochhéausern des seriell gefertigten Gebaudetyps WHH GT 18 in seinerzeit DDR-
typischer Stahlbeton-Grol3tafelbauweise mit 18 Vollgeschossen und tiber dem 17.0G belege-
nen Technikgeschoss u.a. mit Trockenraum sowie einer Gesamtlange von ca. 35,01 m. und ei-
ner Breite von ca. 18,72 m.
Die Geb&dudehbthe betragt bis Gber das 17. Obergeschoss ca. 54,01 m und bis tber das Tech-
nikgeschoss ca. 58,175 m.

Das Gebaude weist einen zentralen Hauseingang mit anbindendem Aufzugskern nebst 2 Auf-
zugsanlagen sowie ein aufenliegendes Sicherheitstreppenhaus mit separatem Zugang an der
Gebauderickseite auf.

Insgesamt weist der Gebaudetyp 136 Wohnungen auf, wobei Wohnungen nur in den 17 Ober-
geschossen vorhanden sind. Tatsachlich weist das hier betroffene Gebaude allerdings insge-
samt 138 Sondereigentume auf - 2 Sondereigentume befinden sich als Ladeneinheiten im Erd-
geschoss.

Auf dem Grundstlick befinden sich auRerdem ca. 52 ungedeckte PKW-Stellplatze, die als Ge-
meinschaftseigentum erhalten sind und nach Sachlage durch die zustandige WEG-Verwaltung
vermietet werden.

Die im Erdgeschoss mit einer beschrénkten Anzahl verfiigbaren Abstellverschlage sind den be-
treffenden Wohnungen als Teil des Sondereigentums zugeschrieben.

Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 027 handelt es sich um die im 4.0G an der
Kopfseite des links vom Aufzugskern abgehenden Zentralflures postalisch rechts belegene 2%2-
Zimmerwohnung mit Wohnkiiche, 2 Fluren nebst Abstellkammer und innenliegendem Duschba-
dezimmer - eine Freisitzflache ist nicht vorhanden.

Ein dinglich gesichertes oder ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht ist auch zu-
gunsten des Wohnungseigentums Nr. 027 nicht vereinbart - ein separater Abstellraum auf3er-
halb der hier betroffenen Wohnung bzw. des Wohnungseigentums Nr. 027 ggf. als Gemein-
schaftseigentum ist auch seitens der WEG-Verwaltung dem hier betroffenen Wohnungseigen-
tum nicht zugewiesen worden.

Das Wohnungseigentum ist unbefristet und ungekindigt bereits langjahrig vermietet. Die Woh-
nungsgrofde von 77,31 m2 Wil. und der Zuschnitt des Wohnungseigentums bei 2% Zimmern und
Wohn- bzw. gerdumiger Esskiiche im 4.0G mit Orientierung der RAume nach Nord-Westen und
Siud-Westen mit barrierefreier Zuganglichkeit sind trotz des Fehlens einer Freisitzflache, der In-
nenlage des lediglich vorhandenen Duschbadezimmers und der erheblichen Verkehrslarmbe-
lastung in absoluter Citylage nachgefragt.

Nachteilig sind ggf. das Erscheinungsbild des Gebaudes als 18%-geschossiger Plattenbau in-
nerhalb einer Plattenbau-Verdichtung mit verschiedenen Wohnhochhausern im Nahbereich von
weiteren Plattenbauten den 1960er und 1970er Jahren und die Gré3e des Treppenhausauf-
gangs mit 136 anliegenden Wohneinheiten bzw. 8 Wohneinheiten alleine in dem hier betroffe-
nen 4. Obergeschoss mit hierdurch eingeschrankter Bereitschaft Nachbarschaften einzugehen.
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Der Ausbaustandard ist nach erst in den 1990er Jahren umfangsreich durchgefihrten Mod.-/
Inst.-Malinahmen sowie der mieterseits in den 2000er Jahren zusatzlich innerhalb des Woh-
nungseigentums durchgefihrten Modernisierungen zeitgerecht. Die Aufzugsanlagen wurden im
Jahre 1992 neu eingebaut und dem Vernehmen nach zuletzt modernisiert.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist u.a. aufgrund der im Zuge der Mod.-/ nst.-Mal3-
nahmen angebauten Vorhangfassaden u.a. mit zusatzlich Dammung sowie der Fernwarmever-
sorgung mit zentraler Warmwasserversorgung sowie der seinerzeit neu verbauten Isolierglas-
fenster zufriedenstellend.

e Unterhaltung:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohnhochhaus weist einen insgesamt zufriedenstellen-
den Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsriickstande auf.
Allerdings weisen die Fassaden teilweise im Erdgeschoss Verfleckungen ggf. aufgrund von ab-
gesauerten bzw. abgewaschenen Graffitischmierereien auf der Keramikplattierung auf. Teilwei-
se liegen Verfleckungen bzw. deutliche Staubbindungen mit Ablaufahnen an den Fassadenplat-
ten der Uber dem Erdgeschoss aufgehenden Geschosse vor. Die Treppenhausdekorationen
weisen mindestens im Hauseingangsbereich bzw. dem Aufzugsfoyer und den im Erdgeschoss
anbindenden Fluren teilweise deutliche Gebrauchsspuren und partiell Putzablésungen auf.

Der Erhaltungszustand des hier Wohnungseigentums selbst ist bei ordnungsgemaiem Ge-
brauch der Mietsache insgesamt zufriedenstellend.

o Verwertbarkeit:
Aufgrund des vermieteten Zustands des hier betroffenen Wohnungseigentums durfte die freie
Verfugbarkeit kurzfristig auch in Ansehung des nach diesseitigem Kenntnisstand bestehenden
auRRerordentlichen Kiindigungsrechts nach ZVG zum ersten méglichen Termin im Rahmen des
hier anhangigen Schuldversteigerungsverfahrens nicht realisierbar sein.

Bei bestehen bleibendem Mietverhéltnis dirfte insoweit eine beabsichtigte Eigennutzung fur ei-
nen Ersteher/eine Ersteherin nicht im Vordergrund stehen, so dass der Verkehrswert nicht als
ideeller Wert aus dem Sachwertverfahren herzuleiten ist - tatsachlich durfte fir einen Bieter die
Rentierlichkeit des Investments im Vordergrund stehen, so dass nachfolgend der Verkehrswert
nach dem Ertragswertverfahren auf der Basis eines ortsublichen und nachhaltig marktfahigen
Mietertrages sowie eines aus marktiblichen Verkaufserldsen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes zu ermitteln und anhand von Vergleichswerten aus dem zuletzt veréffentlichten Immobi-
lienmarktbericht Berlin 2022/2023 zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Berlin
fir das Jahr 2022 tber Zu- oder Abschlage auf das marktiibliche Niveau anzupassen ist.

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 21. Feb-
ruar 2024 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-
gewertet:
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— Geschossgrundrisse EG, 1.0G bis 17.0G und Aufdach- bzw. Technikgeschoss sowie Ge-
baudeschnitt i.M. 1:100 des Gebaudes der Bauvorlagen zur Baugenehmigung Nr. 265/69
vom 23.12.1969

— Geschossgrundrisse EG, 1.0G bis 17.0G und Aufdach- bzw. Technikgeschoss sowie Ge-
baudeschnitt i.M. 1:100 des Gebaudes der Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung vom 12.09.1996

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Wohnungseigentums einge-
sehen - bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Er-
schlieBungsbeitrage nachgefragt. Angaben zu behérdlichen Beschranklungen oder Beanstan-
dungen konnten auf diesseitige Anfrage per Fax vom 24.01.2024 bis zur redaktionellen Fertig-
stellung des Gutachtens seitens des zusténdigen Bezirksamtes Mitte (Amt fur Planen und Ge-
nehmigen) nicht beigebracht werden.

Durch das Amtsgericht Mitte wurde ein Grundbuchauszug mit Stand vom 05.10.2023 des be-
troffenen Sondereigentums zur Verfigung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes tber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir 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 Verkaufserlosen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten.

Zu berticksichtigen ist, dass vermietetes Wohnungs- und Teileigentum vergleichbarer Art, Gro-
3e und Nutzung in der Regel nicht als ideeller Wert, sondern aus Renditegriinden und zur Kapi-
talanlage erworben wird. Der Verkehrswert des hier betroffenen Wohnungseigentums ist daher
auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

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

Das gemafR Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fur vermietetes und frei verfigbares Wohnungs- und Teilei-
gentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
zweckmaRig, da die dort verfiigharen Angaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine
Relativierung anhand einer Wertematrix (vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den
Vergleichsobjekten und dem zu bewertenden Objekt nicht 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.
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Aus dem Sachwertverfahren ist auch bei freier Verfligbarkeit eines Wohnungs- oder Teileigen-
tums vergleichbarer Art, Gro3e und Nutzungsmaoglichkeit mit sich hieraus ableitendem ideellem
Wert kein schliissiger Marktwert herzuleiten.

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 HolzmarktstrafRe 73 (Flurstiicke 79, 396, 397 und 398) stellt hiernach eine mitt-
lere Wohnlage dar - nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls
um eine mittlere Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstticks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 von 1.500,00 €/m?
(erschlieBungskostenbeitragsfrei) fir Wohnbauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer
GFZ von 1,2 aus - dieser Richtwert ist aufgrund der seit Herbst 2022 deutlichen Erhéhung der
Bauzinsen nicht weiter anzuheben, nachdem der Grundstiicksmarkt in dem hier betroffenen
Segment stagniert und teilweise bereits nachgibt. Der Richtwert ist nach Auswertung der Kauf-
preissammlung durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte trotz weiter
gestiegener Mieten und damit héherer Ertrage fur die in der Richtwertzone belegenen Ertrags-
objekte gegeniiber dem Vorjahr um 28,6 % und gegeniber dem Bodenrichtwert zum 01.01.
2022 nach Ermittlungen des zustandigen Gutachterausschusses um 40,0 % gefallen.

Der zum 01.01.2024 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 1.500,00 €/m?2 bei einer GFZ von 1,2
ist zum Bewertungsstichtag als insoweit 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 fiir die
Auswertung von Grundstucken aus der Kaufpreissammlung als Vergleichsobjekte mit Wohn-
und Geschaftshausern im Rahmen der Ertragswertermittlung zur Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes analog unbertcksichtigt.

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

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstiicks eine dem gegenwar-
tigen baulichen Bestand entsprechende Bebauung mit einer GFZ von mindestens rd. 3,2 (ge-
maf § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21) realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der realisierten bzw. realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit ei-
ner GFZ von rd. 3,2 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,4387 in
Anlehnung an die Veréffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S.
1101) wie folgt anzupassen.

1.500,00 €/m? x 1,4387 : 0,6277 = 3.438,03 €/m?
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Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks ergibt sich hiernach wie folgt:

3.380,00 m? x 3.438,03 €/m? = 11.620.541,00 €

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

Der anteilige Bodenwert fiir das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 027 ergibt sich gemaR
dem zugrunde gelegten Miteigentumsanteil (s.0.) mit:

11.620.541,00 € x 98,27/10.000 = 114.195,05 €
rd. 114.000,00 €

3. Ertragswert

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

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfugbaren Gebaudeteile 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:
77,31 m2x 11,00 €/m? x 12 Monate = 10.204,92 €

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. 16,0 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,76 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 10.204,92 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 1.632,79 €
Reinertrag: 8.572,13 €

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

Gemal Verdffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg ergeben sich die Liegenschaftszinssatze
fur Eigentumswohnungen bei einer GrofRe 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 hdheren Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in ei-
nem unteren Spannenbereich liegen.
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Fur individuelles Wohnungseigentum (Etagenwohnung ab 150 m2 Wfl., ausgebaute Dachge-
schosse, Penthousewohnungen etc.) liegen die Liegenschaftszinsséatze hiernach z.T. deutlich
niedriger - deutlich abweichende, individuelle Objekteigenschaften, wie Einzellagen bzw. ein un-
ter- bzw. tiberdurchschnittliches Mietniveau kénnen zu einem Uber-/Unterschreiten der ausge-
wiesenen Zinsspanne fihren.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze fur 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 Miethdhe bei bestehendem Mietverhéltnis auf gegentiber dem tatséchlichen
Ertrag geminderter Miethdhe auf ortsuiblichem Mietniveau und hier vorliegender Grof3e der
Wohnung von ca. 77,31 m2 Wil. als 2¥2-Zimmerwohnung mit separater Wohn- bzw. Esskuche, 2
Fluren, Abstellkammer und innenliegendem Dusch-Badezimmer mit Quer- bzw. Ubereckbeliif-
tungsmaglichkeit und Orientierung der Raume nach Nord-Westen und Sid-Westen u.a. mit
Blick auf die Jannowitzbriicke und die Spree und barrierefreier Zuganglichkeit u.a. aufgrund der
Verfugbarkeit von Aufzugsanlagen bei hier vorliegender Lage des Wohnungseigentums Nr. 027
im 4. Obergeschoss eines 18%-geschossigen Wohnhochhauses aus dem Jahre 1971 mit ins-
gesamt 136 Wohnungen bzw. 8 Wohnungen bereits auf der hier betroffenen Etage u.a. auch
aufgrund des insgesamt bereits zeitgerechten Ausbaustandards und des zufriedenstellenden
energetischen Zustands des Gebaudes sowie insbesondere aufgrund der absoluten Citylage im
fuBlaufigen Nahbereich u.a. zum Alexanderplatz in einer It. StralRenverzeichnis zum Mietspiegel
nur mittleren Wohnlage u.a. aufgrund der erheblichen Verkehrslarmbelastung auch in Ansehung
der gegenwartigen Marktlage mit weiterhin bestehender Tendenz zur Sicherung von Kapital in
festen Werten/Anlagen (assets) ein Liegenschaftszinssatz von ca. 1,5 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 1,5 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 8.572,13 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

114.195,05€x1,5% A 1.712,93 €
6.859,20 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Geb&uden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudes im Jahre 1971 betragt die wirtschaftliche Nutzungsdauer
noch 27 Jahre - unter Berlcksichtigung des gegenwartigen Erhaltungszustands des Gebaudes
kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer gemaf Sachwert- und Ertragswertmodell des Gut-
achterausschusses bei normalem Bauzustand noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz gebracht wer-
den.

Das tatséchliche Geb&udealter betragt insoweit ca. 53 Jahre und das hier zugrunde gelegte fik-
tive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungs-
modell des GAA rd. 40 Jahre - das fiktive Baujahr ist 1984.

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

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 84,0 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 1,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 29,92.

6.859,20 € x 29,92 = 205.227,26 €
rd. 205.000,00 €

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 027 lasst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebaudeertragswert: 205.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 114.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums: 319.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. /. 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Mod.-/Inst.-Aufwand: rd. /. 0,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 027 319.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

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

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

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

Der Wert in Hohe von 319.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 4.125,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 77,31 m? anrechenbarer Wohnflache sowie dem 31,3-fachen des als marktiblich
zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 10.204,92 €/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen
umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des sozialen Wohnungsbaus der Baujahre ab 1950
in mittlerer Lage im Stadtgebiet ,City“ im Jahre 2022 in einer Preisspanne von 2.412,00 €/m?
WIl. bis 5.963,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 4.158,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 44
Transaktionen.
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Gemal Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses flur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen
umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des steuerbegunstigten bzw. freifinanzierten Woh-
nungsbaus der Baujahre von 1971 bis 1990 in mittlerer Lage im Stadtgebiet ,City“ im Jahre
2022 in einer Preisspanne von 4.249,00 €/m? Wfl. bis 5.739,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei
4.912,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 14 Transaktionen.

Gemal Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses flur Grundstiickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen
umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen in Plattenbauten des ehemaligen komplexen Woh-
nungsbaus der Baujahre von 1960 bis 1990 in mittlerer Lage im Stadtgebiet ,City“ im Jahre
2022 in einer Preisspanne von 2.000,00 €/m? Wfl. bis 4.437,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei
3.125,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 44 Transaktionen.

Fur entsprechende aber frei verflgbarer respektive bezugsfreier Wohnungen lagen die Kauf-
preise im Jahre 2022 in einer Preisspanne von 2.366,00 €/m? Wfl. bis 6.066,00 €/m? Wfl. bzw.
im Mittel bei 4.039,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 101 Transaktionen.

Das durchschnittliche Preisniveau fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lageklassifi-
zierung im Altbezirk Mitte liegt gemaf Immobilienmarktbericht des zustandigen Gutachteraus-
schusses im Jahre 2022 in einer Spanne von 4.638,00 €/m? bis 10.447,00 €/m? bzw. i.M. bei
7.446,00 €/m? Wohnflache.

Gemal} Bezirksreport Mitte 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg mit Stand vom 01.10.2023
ergibt sich der Preis fur Eigentumswohnungen mit Baujahresklasse von 1950 bis 1978 in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 3.200,00 €/m? bis 4.200,00 €/m? Wfl. bzw. i.M.
mit 3.700,00 €/m? Wfl. und fur entsprechende Eigentumswohnungen in guter bis sehr guter
Wohnlage in einer Spanne von 4.400,00 €/m? bis 6.000,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit 5.200,00 €/m?
WIl., wobei hierflir von dem Verkauf bezugsfreier Wohnungen ohne PKW-Stellplatz mit einer
Grol3e zwischen 60 m2 und 120 m2 (i.M. 90 m?2), 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 Mitte bei 4.300,00 €/m2 Wfl. und in guter bis sehr
guter Wohnlage bei 5.900,00 €/m? WTl. bei gleichbleibender Marktentwicklung in einfacher und
mittlerer Wohnlage sowie in guter bis sehr guter Wohnlage zwischen 10/2022 und 10/2023.

Unter Berlicksichtigung der nach 2021 bis Herbst 2022 weiter gestiegenen Preisentwicklung
und hiernach leicht gefallenen bzw. nunmehr gleichbleibenden bzw. wieder leicht steigenden
Immobilienpreise fur vergleichbare Objekte insbesondere in besseren Lagen trotz Dampfung
der Preisentwicklung nach Einfihrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit
hierdurch beschrankter Renditefahigkeit des Investments auch bei Neuvermietung nach Eigen-
nutzung bzw. Bezugsfreiheit (bei hier allerdings bestehender Uberpreisiger Vermietung) ist der
diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das Wohnungseigentum u.a. auch in Ansehung
der noch andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit hierdurch weiterhin sehr glinstigem Zinsni-
veau auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten zu weiterhin
vergleichsweise giinstigen Zinsen trotz des zuletzt angehobenen Zinsniveaus (u.a. auch in An-
sehung der seit Marz 2016 geltenden Wohnimmobilienkreditrichtlinie) sowie der gegenwartigen
Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets) bzw. wei-
terhin vermeintlich fehlenden stabilen sonstigen rentierlichen Anlagemdglichkeiten angemes-
sen.
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Der resultierende Wert liegt ca. 71,0 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 0,8 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen
umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des sozialen Wohnungsbaus der Baujahre ab 1950
in mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet , City“ im Jahre 2022 gemalf Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses 2022/2023.

Der resultierende Wert liegt gleichfalls ca. 2,9 % unter dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise
vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterverkaufen umgewandelter ehemaliger
Mietwohnungen des steuerbeginstigten Wohnungsbaus der Baujahre von 1971 bis 1990 in
mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet ,City“ im Jahre 2022 gemalfd Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses 2022/2023.

Der resultierende Wert liegt gleichfalls ca. 32,0 % tber dem Mittelwert bzw. ca. 7,0 % unter dem
oberen Rahmenwert der Kaufpreise vermieteter Eigentumswohnungen bei Erst- und Weiterver-
kadufen umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen in Plattenbauten des ehemaligen komple-
xen Wohnungsbaus der Baujahre von 1960 bis 1990 in mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet ,City*
im Jahre 2022 gema&R Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2022/2023.

Der resultierende Wert liegt fur entsprechende allerdings frei verfigbarer respektive bezugsfreie
Wohnungen ca. 2,1 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 32,0 % unter dem oberen Rahmenwert der
Kaufpreise im Jahre 2022 gemalf’ Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2022/
2023.

Der Wert liegt aul3erdem ca. 11,1 % unter dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise im Jahr
2022 fur Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Mitte
geman Immobilienmarktbericht 2022/2023 des Gutachterausschusses.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 11,5 % uber dem Mittelwert bzw. ca. 1,8 % unter dem oberen Rah-
menwert der Kaufpreise im Jahre 01.10.2022 bis 01.10.2023 fiir bezugsfreies Wohnungseigen-
tum der Baujahresklasse 1950 bis 1978 in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 6,3 % unter
dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise flr entsprechendes Wohnungseigentum in guter bis
sehr guter Wohnlage sowie ca. 4,1 % unter dem Kaufpreisschwerpunkt fir bezugsfreie Eigen-
tumswohnungen in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 30,1 % unter dem Kaufpreis-
schwerpunkt fir bezugsfreie Eigentumswohnungen in guter bis sehr guter Wohnlage im Bezirk
Mitte gemal Veroffentlichung des IVD (Bezirksreport Mitte 2023/2024).

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) sind fur den
vorlaufigen Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Wohnungseigentums aufgrund
hier fehlender objektspezifischer Merkmale keine weiteren Anpassungen erforderlich.

Der Unterzeichnete schétzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 027 auf dem

Grundstuck Holzmarktstrafl3e 73 (Flursticke 79, 396, 397 und 398) in 10179 Berlin-Mitte (Orts-

teil und Bezirk Mitte) zum Bewertungsstichtag 21. Februar 2024 gemal § 194 BauGB ohne Be-
ricksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

320.000,00 €

(i.W. dreihundertzwanzigtausend Euro)
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Nachrichtlich:

Belastung des Wohnungseigentums durch die in Abt. Il Nrn. 3, 4, 8 und 10 verzeichneten
beschrankten persdnlichen Dienstbarkeiten auf dem Grundstiick

Die in Abt. Il des Grundbuches unter Ifd. Nrn. 3, 4, 8 und 10 zulasten des Grundstiicks ausge-
wiesenen beschrankten personlichen Dienstbarkeiten als Telekommunikationsanlagenrecht,
Fernwarmeanlagen- und -leitungsrecht sowie Wasserwirtschaftsanlagenrecht fuir den jeweiligen
Versorgungstrager stellen nach diesseitiger Auffassung jeweils keinen selbstéandigen Wert dar,
da die mit dem jeweiligen Recht zugunsten des betreffenden Versorgungstragers jeweils gesi-
cherte Anlage u.a. auch das auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehende Gebaude mit-
versorgen durften und bauliche Erweiterungen auf dem hier betroffenen Grundstiick mit durch
das Recht bewirkten Einschrénkungen u.a. fur das hier betroffene Wohnungseigentum nicht zu
erwarten sind.

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

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

Belastung des Wohnungseigentums durch die in Abt. Il Nrn. 5, 6 und 7 verzeichneten
Grunddienstbarkeiten auf dem Grundstick

Die in Abt. Il des Grundbuches unter Ifd. Nrn. 5, 6 und 7 zulasten des Grundstiicks ausgewie-
senen Grunddienstbarkeiten als jeweiliges Wegerecht tiber das hier betroffene Grundstiick zu-
gunsten anliegender Nachbargrundstiicke stellen nach diesseitiger Auffassung jeweils keinen
selbstandigen Wert dar, da die mit dem jeweiligen Recht zugunsten der betreffenden Nachbar-
grundstiicke belasteten Flachen als Durchwegungen und Zufahrten auch durch die Bewohner
und deren Besucher, Lieferanten etc. der in dem Wohnhochhaus belegenen 136 Wohnungen
und 2 Gewerbeeinheiten und als Feuerwehraufstellflichen genutzt werden und insoweit indivi-
duell nicht nutzbar sind.

Bauliche Erweiterungen des auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden Wohnhoch-
hauses mit durch das jeweilige Recht bewirkten Einschrankungen u.a. fur das hier betroffene
Wohnungseigentum sind nicht zu erwarten.

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

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

Belastung des Wohnungseigentums durch das in Abt. Il Nr. 11 verzeichnete Niel3brauch-
recht bzgl. des hier betroffenen Wohnungseigentums

Das betroffene Wohnungseigentum ist geman Abt. Il Ifd. Nr.11 des Wohnungsgrundbuchs mit
einer beschrénkten personlichen Dienstbarkeit als Niel3brauchrecht gemaf: § 1030 BGB auf der
Grundlage der Bewilligung vom 08.12.2020 nebst Anderung vom 22.04.2021 (UR-Nrn. 887/
2020 und 245/2021, Notarin Jutta Siempelkamp in Berlin) zugunsten von 4 Personen als Ge-
samtberechtigte gemal § 428 BGB belastet.

Zur Léschung des Rechts gentigt der Nachweis des Todes der Berechtigten.
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Das Geburtsdatum der Berechtigten des NieBbrauchrechts ergibt sich It. Bewilligung bzw. vor-
liegender Urkunde vom 08.12.2020 (UR-Nr. 887/2020 der Notarin Jutta Siempelkamp in Berlin)

Zu
a) als weibliche Person [anonymisiert (§ 38 ZVG)] mit dem 23.04.1980

Alter 44 Jahre - Lebenserwartung noch 40,01 Jahre
b) als weibliche Person [anonymisiert (§ 38 ZVG)] mit dem 21.04.2005

Alter 19 Jahre - Lebenserwartung noch 64,55 Jahre
c) als weibliche Person [anonymisiert (8 38 ZVG)] mit dem 21.04.2008

Alter 16 Jahre - Lebenserwartung noch 67,52 Jahre
d) als mannliche Person [anonymisiert (§ 38 ZVG)] mit dem 19.05.2016

Alter 07 Jahre - Lebenserwartung noch 71,64 Jahre

Nach der am 25.07.2023 verdéffentlichten amtlichen Allgemeinen Sterbetafel 2020/2022 des Sta-
tistischen Bundesamtes ist die am langsten lebende Person der Nie3brauchberechtigten die un-
ter d) gefiihrte ménnliche Person mit einer Lebenserwartung von noch 71,64 Jahren bei einem
zum Bewertungsstichtag vollendeten Alter von rd. 7 Jahren.

Bei dem Recht handelt es sich um ein lebenslangliches unentgeltliches Niel3brauchrecht zu-
gunsten der Berechtigten als Gesamtberechtigte gemaf § 428 BGB mit der Mal3gabe dass das
Recht im Falle des Todes eines von ihnen dem/den anderen alleine und ungeschmalert zusteht.
Im Rahmen der vorliegenden Bewertung ist Mal3stab der Dauer der Belastung des Grundstlicks
durch das Nie3brauchrecht die Lebenserwartung der unter d) ausgewiesenen mannlichen Per-
son von rd. 70% Jahren.

Fur den Inhalt des Niel3brauchrechts gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

Insoweit hat die Unterhaltung des Wohnungseigentums durch die Niel3brauchberechtigten ge-
malf3 gesetzlicher Regelung (88 1041, 1047 etc.) zu erfolgen. Der Valutastand der in Abt. Il Nr.
4 des Wohnungsgrundbuchs verzeichneten Nominalgrundschuld in Héhe von 80.100,00 € aus
dem Jahre 2003 ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden - diesseitig wird davon aus-
gegangen, dass der Valutastand nach rd. 20 Jahren bis auf mindesten rd. 30.000,00 € getilgt ist
und im Zuge der letzten Prolongation bei zugrunde gelegter 10-jahriger Bindung mit einem
Zinssatz von 2,5 % zu verzinsen ist.

Der Valutastand der in Abt. lll Nr. 6 des Wohnungsgrundbuchs verzeichneten Nominalgrund-
schuld in Héhe von 200.000,00 € mit Eintragungsdatum vom 18.05.2021 (zeitgleich mit dem
NieRRbrauchrecht) soll noch in voller Hohe der Nominalgrundschuld bestehen. In Ansehung der
seinerzeit noch bestehenden Niedrigzinsphase wird durch den Unterzeichneten ein bankibli-
cher Zinssatz von seinerzeit rd. 1,5 % zugrunde gelegt.

Die tatsachlich vereinbarte Annuitat ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden. Im Rah-
men des Niel3brauchrechts wird von der Belastung durch zu leistenden Hypothenkenzinsen o0.&.
ausgegangen.

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums unter Berticksichtigung der
Belastung durch das NieRbrauchrecht sind gemaf Nr. 4.4.2 WertR 06 (ImmoWertV A bisher
noch Entwurf) der jahrlich nachhaltig erzielbare Jahresrohertrag des vermieteten Wohnungsei-
gentums bei hier vorliegendem Standard und der angemessene marktgerechte Liegenschafts-
zinssatz fur das insoweit unbelastete Wohnungseigentum zum Bewertungsstichtag zugrunde zu
legen.

Der Ertragswert des mit einem NieRbrauchrecht belasteten Wohnungseigentums gemaf Abt. Il
Nr. 11 ergibt sich auf der Grundlage der nachfolgend benannten Parameter:
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— Verkehrswert bzgl. des NieBbrauchrechts unbelasteten Wohnungs-

eigentums (s.0.) 320.000,00 €
— jahrlich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete fir das Wohnungseigen-

tum (s.0.) 10.204,92 €
— angemessener/marktgerechter Liegenschafszinssatz fir das Wohnungs-

eigentum 1,5%

— das vollendete Alter des Niel3brauchberechtigten gemar Abt. Il Nr. 11

d) betragt zum Bewertungsstichtag 7 Jahre
— die durchschnittliche Lebenserwartung des Berechtigten betragt ge-

maf amtlicher Sterbetafel 2020/2022 71,64 Jahre
— die Restnutzungsdauer des Gebaudes betragt gemal GAA-Modell 40 Jahre

— der Berechtigte tragt samtliche Bewirtschaftungskosten gemalf gelten-
der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 nach § 19 Immo-
WertV analog GAA-Modell bzw. Anlage 3 zur ImmoWertV 21 mit Kos-
tenpositionen mit aktuellem Stand vom 01.01.2023 nach Modell des
Gutachterausschusses

Der Ertragswert des mit dem NieRBbrauchrecht belasteten Grundstiicks ergibt sich aus den Vor-
teilen und den Nachteilen fur den jeweiligen Grundsttickseigentimer wie folgt:

Verkehrswert des bzgl. des Niel3brauchrechts unbelasteten Wohnungs-
eigentums (s.0.) 320.000,00 €

jahrlicher Vorteil aus
— Ubernahme von Kosten und Lasten (hier: Bewirt-
schaftungskosten gemaR GAA-Modell (abweichend

von 8 32 bzw. Anlage 3 ImmoWertV21) 1.629,59 €/a

Aufwendungen (fir Lasten gemaR § 1047 BGB), die
bereits vor Eintragung des Niel3brauchrechts bestanden
- hier: Kapitaldienst fur ein Annuitaten-Darlehn mit zum
Bewertungsstichtag valutierender Grundschuld in Héhe
von vermtl. rd. 30.000,00 € bei einem Zinssatz von ver-
mutlich 2,5 %

750,00 €/a

Aufwendungen (fur Lasten gemaf § 1047 BGB), die
zeitgleich mit der Eintragung des NieRbrauchrechts
erforderlich geworden sind - hier: Kapitaldienst fiir ein
Annuitaten-Darlehn mit zum Bewertungsstichtag valu-
tierender Grundschuld in H6he von vermutlich rd.
200.000,00 € bei einem Zinssatz von vermtl. 1,5 %

3.000,00 €/a

jahrlicher Nachteil aus
— entgangene nachhaltig erzielbare Jahres-Nettokaltmiete
Uiber die Dauer des Niel3brauchrechts von tatsachlich
nur 40 Jahren Restnutzungsdauer des Gebaudes bei al-
lerdings 70%4 Jahren Lebenserwartung des Berechtigten
bei derzeit und zukinftig bestehenden Mietverhéltnissen
und aktueller Nettokaltmiete in H6he von
77,31 m? x 11,00 €/m2 x 12 Monate = 10.204,92 € =-10.204,92 €/a
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Tragung sonstiger Kosten und Lasten (hier Bewirtschaf-
tungskosten u.a. Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3

ImmoWertV 21 bzw. GAA-Modell) =- 0,00 €/a
Summe - 5,425,33 €/a

Der Leibrentenbarwertfaktor einer sofort beginnenden und lebensléanglich monatlich vorschis-
sig zahlbaren Leibrente des Berechtigten gemaf Abt. Il Nr.1 d) betragt zum Bewertungsstichtag
21.02.2024 bei rd. 7 Jahren vollendetem Alter des Berechtigten sowie 1,5 % Verzinsung auf der
Basis der zum Bewertungsstichtag aktuellen Sterbetafel 2020/2022 des Statistischen Bundes-
amtes 37,8412.

Tatséachlich ist die Nutzung des hier betroffenen Wohnungseigentums aber nicht an das Leben
des Berechtigten gebunden, sondern wird durch die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjek-
tes selbst von lediglich noch 40 Jahren nach Bewertungsmodell des GAA beschrankt. Hieraus
ergibt sich der Kapitalisator bzw. Barwertfaktor zur Ermittlung des Barwerts des Rechts mit

29,92
- 5.425,33 €/a x 29,92 =-162.325,87 €
rd.- 162.000,00 €
Belastung durch das NieRRbrauchrecht J. 162.000,00 €
158.000,00 €
Ertragswert des mit dem Niel3brauchrecht gemaf
Abt. Il Nr.11 belasteten Wohnungseigentums: rd. 158.000,00 €

Unter Berlicksichtigung der Belastung des Wohnungseigentums mit einem Niel3brauchrecht
gemald Abt. Il Nr. 11 ist von dem vorlaufigen Wert des Wohnungseigentums zur weiteren
Marktanpassung aufgrund dieser Belastung mit hierdurch erheblich schlechterer Marktgangig-
keit des Grundstticks ein Abschlag von rd. 25 % der Belastung durch das Nie3brauchrecht in
Abzug zu bringen (marktiblich 20 % bis 50 % u.a. in: ,Verkehrswertermittlung von Grundsti-
cken®, Kleiber 8. Auflage 2017), da grundsétzlich ein Risiko fur den jeweiligen Grundstlcksei-
gentumer hinsichtlich einer deutlich langeren Restnutzungsdauer des Gebaudes bis zur Le-
benserwartung des Berechtigten einerseits und eines evtl. deutlich langeren Lebens des Be-
rechtigten selbst besteht und wéahrend der Dauer des Nief3brauchrechts keine Verfligbarkeit des
Wohnungseigentums bzw. kein Ertrag aus dem Wohnungseigentum zu ziehen ist:

(vorlaufiger) unbeeinflusster Verkehrswert aus dem un-
geminderten Ertragswert des mit dem Niel3brauchrecht
belasteten Wohnungseigentums 158.000,00 €

Marktanpassung aufgrund objektspezifischer Merkmale (z.B.
Instandsetzungsaufwand 0.8. sowie Minderertrage - hier be-
reits im Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks/Woh-

nungseigentums bericksichtigt): A 0,00 €
158.000,00 €
abzgl. Marktanpassung aufgrund schlechterer Marktgangig-
keit wegen des Niel3brauchrechts
162.000,00 € x 25 % = 40.500,00 € rd. .. 41.000,00 €
117.000,00 €
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Verkehrswert des mit dem NieBbrauchrecht gem. Abt. Il
Nr.11 belasteten Wohnungseigentums: rd. 117.000,00 €

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 027 auf dem
Grundstiuck HolzmarktstralRe 73 (Flurstiicke 79, 396, 397 und 398) in 10179 Berlin-Mitte (Orts-
teil und Bezirk Mitte) zum Bewertungsstichtag 21. Februar 2024 gemaf § 194 BauGB unter Be-
riicksichtigung des NieRRbrauchrechts geman Abt. 1l Nr.11 des Wohnungsgrundbuchs auf rd.:

117.000,00 €

(i.W. einhundertsiebzehntausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten, nachdem das Grundstiick
weitraumig im Zuge der Siedlungsbebauung im Quartier und insbesondere der Errichtung des
hier betroffenen 18%-geschossigen Punkthochhauses im Kontext mit 3 entsprechenden Hoch-
hausern (Holzmarktstr. 69, 73 und 75) sowie einem &hnlichen Hochhaus (Schillingstraf3e 30)
weitgehend von den ca. 3,50 hohen Auffullschichten freigelegt worden war.

Lt. vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Mitte vom
25.01.2024 ist das betroffene Grundstick unter der Nr. 15879 im Bodenbelastungskataster des
Landes Berlin erfasst - der Eintrag resultiert daraus, dass es sich bei dem Grundstiick um eine
sogen. Verdachtsflache handelt, weil es sich um einen historischen Gewerbe- bzw. Industrie-
standort im Bereich der 3 Grundstiicke Holzmarktstr. 69, 73 und 75 handelt. Gemal Kataster-
auszug waren auf dem Grundstiick ansassig:

— 1915 bis 1945 Papierwarenfabrik ehemalige Blumenstralie 80

— 1932 bis 1945 Blumenfabrik ehemalige AlexanderstralRe 23 (51)
— 1933 his 1945 Chemische Fabrik ehemalige Blumenstralie 5

— 1939 bis 1945 Schlosserei ehemalige Wallnerttheaterstr. 30

— 1942 bis 1945 Postkartenverlag ehemalige Alexanderstral3e 22

— 1934 bis 1942 Mdbelfabrik ehemalige Wallnerttheaterstr. 30

— 1915 bis 1933 Pharmalabor ehemalige Blumenstral3e 4-5

— 1922 bis 1933 Maschinenfabrik ehemalige Blumenstral3e 4-5

— 1915 bis 1932 Buchdruckerei ehemalige Alexanderstralle 22

— 1915 bis 1932 Oelfabrik ehemalige Alexanderstral3e 22

— 1904 bis 1923 Gasgluhlichtfabrik ehemalige Blumenstrafl3e 80

— 1914 bis 1922 Chemische Fabrik ehemalige Wallnerttheaterstr. 26-27
— 1897 bis 1906 Luxuspapierfabrik ehemalige Wallnerttheaterstr. 25

— 1897 bis 1906 Lederwarenfabrik  ehemalige Wallnerttheaterstr. 25

— 1895 bis 1904 Akkumulatorenfabr. ehemalige Blumenstrafl3e 80
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Tatséchlich handelt es sich insoweit um eine altlastenverdachtige Flache. Es liegen Anhalts-
punkte fur das Bestehen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast vor - Recherchen
seitens der Senatsverwaltung werden/wurden durchgefuhrt.

Nach Sachlage liegt allerdings kein Handlungsbedarf vor, nachdem der Branchenstandort be-
reits seit Jahrzehnten bekannt und eine aktuelle Bodensanierung nicht vorgenommen worden
ist, obwohl die Verdachtsflache auch den zeithah umfassend erneuerten gro3flachigen Kinder-
spielplatz auf dem Flurstiick 395 umfasst und auch unmittelbar an den erneuerten Kinderspiel-
platz auf den Flurstiicken 583 und 590 auf dem Grundsttick Ifflandstrafl3e 5, 6 und 7 angrenzt
bzw. hierzu vollig offen ist. Insoweit ist davon auszugehen, dass der Pfad Boden/Mensch offen-
bar keine Gefahrdung darstellt.

Konkrete Hinweise auf eine Bodenverdnderung und Bodenverunreinigungen liegen dem zu-
standigen Umweltamt nach Sachlage nicht vor - inwieweit Boden- und Grundwasseruntersu-
chungen auf dem betroffenen Grundstiick tatsachlich durch das Umweltamtes oder diesbzgl.
Beauftragte vorgenommen sind, ergibt sich aus dem gegen 50,00 € Gebuhr vorgelegten Aus-
zug aus dem Bodenkataster nicht. Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu die-
sem Grundstlick liegen dem Umweltamt offenbar nicht 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. ecowo GmbH, Heerstral3e 24/26 in 14052 Berlin - Telefon: 030 /
827 81- 369.

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

Angaben zur Hohe des Wohngeldes oder der Erhaltungsriicklage etc. konnten auf diesseitige
Anforderung bereits am 07.02.2024 weder seitens des Wohnungseigentiimers noch seitens der
NieRRbrauchberechtigten bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens beigebracht wer-
den.

Seitens der zustandigen WEG-Verwaltung wurde die aktuelle Hohe des Wohngeldes mit 408,00
€/Monat entsprechend 5,28 €/m? Wfl. bei Ansatz von 77,31 m? angegeben.

Fur das hier betroffene Wohnungseigentum besteht nach Angabe der WEG-Verwaltung ledig-
lich ein marginaler Wohngeldriickstand. Angaben tber ggf. bestehende weitere Wohngeldriick-
stande fur das Grundstick konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige
Anforderung nicht beigebracht werden.

Die Héhe der Erhaltungsriicklage betragt nach vorliegenden Unterlagen aktuell 485.941,90 €.

Eine Beschlusssammlung gemal 8§ 24 WEG konnte seitens der WEG-Verwaltung nicht seit
dem diesbzgl. gesetzlichen Erfordernis, sondern lediglich hinsichtlich der Versammlungsproto-
kolle der Eigentimerversammlungen vom 10.05.2022, 09.05.2022, 08.02.2023 und 12.10.2023
zur Verfigung gestellt werden.

Instandhaltungsmaflinahmen wurden hiernach in dieser Zeit eingeleitet bzw. durchgefthrt und
erforderliche Malinahmen hierbei aus der Instand- bzw. Erhaltungsriicklage finanziert.
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Sonderumlagen wurden nach Sachlage in dieser Zeit nicht erforderlich. Inwieweit in der Vergan-
genheit Sonderumlagen fur erforderliche Instandhaltungs- bzw. Innstandsetzungsmalfinahmen
erforderlich wurden, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss Uber zum Bewertungsstichtag hinaus
zu leistende Einschusse in die Instandhaltungsriicklage o.8. nicht getroffen worden ist.

Zu c)
Die Namen der Mieter ergeben sich aus dem dem Gutachten anliegenden Schreiben an das
Vollstreckungsgericht - im vorliegenden Gutachten sind die Namen anonymisiert (8 38 ZVG).

Das Wohnungseigentum Nr. 027 ist nach Angabe der Mieter seit rd. 17 Jahren (seit April 2007)
an sie vermietet. Es handelt sich It. Angabe um ein ungekiindigtes und unbefristetes Mietver-
haltnis - diesbzgl. Angaben liegen nach diesseitiger Anforderung seitens des Wohnungseigen-
timers bzw. der NieRBbrauchberechtigten nicht vor.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem Fortbestand des Miet-
verhaltnisses ausgegangen.

Zu d)
Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemani § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.

Es handelt sich um ein Wohnhochaus als sogen. Plattenbau des seinerzeit sogen. komplexen
Wohnungsbaus der DDR aus dem Jahre 1971.

Inwieweit in den 1990er Jahren ggf. 6ffentliche Mittel fir Modernisierungs- und Instandset-
zungsmaf3nahmen in Anspruch genommen worden sind, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt
geworden - Anhaltspunkte hierfir liegen nicht vor. Aber auch bei einer diesbzgl. in Anspruch
genommenen Forderung wére eine Bindungsdauer nach nunmehr mehr als 27 Jahren bereits
abgelaufen, so dass die in dem Gebaude belegenen Wohnflachen preisfrei nach BGB vermiet-
bar sind.

Zu e)

Ein Gewerbebetrieb wird in dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 027 nicht gefiihrt. Auf
dem hier betroffenen Grundstlick befinden sich im Erdgeschoss des Gebaudes 2 Ladeneinhei-
ten als Teileigentume, die vermtl. derzeit allerdings nicht betrieben werden und offenbar leer-
stehen.

Zu f)

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind bzgl. der Kiichen-
ausstattungen mit U-férmiger Einbau-Arbeitszeile nebst Einbaugeraten und zugestellten separa-
ten Kiichengeraten als sogen. Amerikanischer Kiihlschrank und Waschmaschine sowie einem
Esstisch mit Bestuhlung vorhanden.

Eine bauseitige Kiichenausstattung war dem Vernehmen nach bei Einzug der Mieter nicht vor-
handen.

Zu g)

Ein Energieausweis bzw. ein Energiepass fur das Geb&ude im Sinne der Energieeinsparungs-
verordnung (EnEV) bzw. im Sinne des am 01.11.2020 in Kraft getretenen neu eingefiihrten
Energieeinsparungsgesetztes (GEG) ist fir das Gebaude mit Datum vom 19.03.2018 vorhan-
den: der Endenergieverbrauchskennwert liegt hiernach bei 100,1 kWh/mz2a - dieser Wert liegt
bereits deutlich unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Gebaudebestandes fiir den
Endenergiebedarf bzw. bereits im unteren Rahmen respektive vergleichsweise glnstigen Be-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10366
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 48 von 51



Ll

Wohnungseigentum Nr. 027 - HolzmarktstraRe 73 in 10179 Berlin-Mitte (Ortsteil und Bezirk Mitte)

reich der Vergleichswerte fir den Endenergiebedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m2a, MFH-
Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-Neubau ca. 25-75 kWh/m?2a und energetisch gut modernisiertes
EFH ca. 100 kwWh/ m2a, Durchschnitt Wohngebdudebestand ca. 150 kwh/m2a, MFH energe-
tisch nicht wesentlich modernisiert ca. 200 kWh/ m2a, EFH energetisch nicht wesentlich moder-
nisiert ca. 225 kWh/m2a bis >250 kWh/ m2a).

Zu h)

Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Geb&ude aus dem Jahre 1971 handelt es sich um
ein freistehendes 18%-geschossiges Wohnhochhaus mit Flachdach ohne Unterkellerung als
Solitar bzw. seinerzeit stddtebauliche Dominante im Kontext mit seinerzeit 3 weiteren baugleich
errichteten Hochhéausern des seriell gefertigten Gebaudetyps WHH GT 18 in seinerzeit DDR-
typischer Stahlbeton-GroR3tafelbauweise mit 18 Vollgeschossen und tiber dem 17.0G belege-
nen Technikgeschoss u.a. mit Trockenraum sowie einer Gesamtlange von ca. 35,01 m. und ei-
ner Breite von ca. 18,72 m.

Die Gebaudehothe betragt bis Gber das 17. Obergeschoss ca. 54,01 m und bis Uber das Tech-
nikgeschoss ca. 58,175 m.

Insgesamt weist der Gebaudetyp 136 Wohnungen auf, wobei Wohnungen nur in den 17 Ober-
geschossen vorhanden sind. Tatsachlich weist das hier betroffene Gebaude allerdings insge-
samt 138 Sondereigentume auf - 2 Sondereigentume befinden sich als Ladeneinheiten im Erd-
geschoss.

Auf dem Grundstlick befinden sich auRerdem ca. 52 ungedeckte PKW-Stellplatze, die als Ge-
meinschaftseigentum erhalten sind und nach Sachlage durch die zustéandige WEG-Verwaltung
vermietet werden.

Die im Erdgeschoss mit einer beschrénkten Anzahl verfiigbaren Abstellverschlage sind den be-
treffenden Wohnungen als Teil des Sondereigentums zugeschrieben.

Bei dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 027 handelt es sich um die im 4.0G an der
Kopfseite des links vom Aufzugskern abgehenden Zentralflures postalisch rechts belegene 2%2-
Zimmerwohnung mit Wohnkiiche, 2 Fluren nebst Abstellkammer und innenliegendem Duschba-
dezimmer - eine Freisitzflache ist nicht vorhanden.

Ein dinglich gesichertes oder ein schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht ist auch zu-
gunsten des Wohnungseigentums Nr. 027 nicht vereinbart - ein separater Abstellraum auf3er-
halb der hier betroffenen Wohnung bzw. des Wohnungseigentums Nr. 027 ggf. als Gemein-
schaftseigentum ist auch seitens der WEG-Verwaltung dem hier betroffenen Wohnungseigen-
tum nicht zugewiesen worden.

Der Ausbaustandard ist nach erst in den 1990er Jahren umfangsreich durchgefihrten Mod.-/
Inst.-Maflinahmen sowie der mieterseits in den 2000er Jahren zusatzlich innerhalb des Woh-
nungseigentums durchgefihrten Modernisierungen zeitgerecht. Die Aufzugsanlagen wurden im
Jahre 1992 neu eingebaut und dem Vernehmen nach zuletzt modernisiert.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist u.a. aufgrund der im Zuge der Mod.-/Inst.-Mal3-
nahmen angebauten Vorhangfassaden u.a. mit zuséatzlich DAmmung sowie der Fernwarmever-
sorgung mit zentraler Warmwasserversorgung sowie der seinerzeit neu verbauten Isolierglas-
fenster zufriedenstellend.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohnhochhaus weist einen insgesamt zufriedenstellen-
den Unterhaltungszustand ohne wesentliche erkennbare akute Instandhaltungsriickstande auf.
Allerdings weisen die Fassaden teilweise im Erdgeschoss Verfleckungen ggf. aufgrund von ab-
gesauerten bzw. abgewaschenen Graffitischmierereien auf der Keramikplattierung auf. Teilwei-
se liegen Verfleckungen bzw. deutliche Staubbindungen mit Ablaufahnen an den Fassadenplat-
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ten der Uber dem Erdgeschoss aufgehenden Geschosse vor. Die Treppenhausdekorationen
weisen mindestens im Hauseingangsbereich bzw. dem Aufzugsfoyer und den im Erdgeschoss
anbindenden Fluren teilweise deutliche Gebrauchsspuren und partiell Putzablosungen auf.

Der Erhaltungszustand des hier Wohnungseigentums selbst ist bei ordnungsgemafiem Ge-
brauch der Mietsache insgesamt zufriedenstellend.

Zui)

Angaben zu behérdlichen Beschranklungen oder Beanstandungen konnten auf diesseitige An-
frage per Fax vom 24.01.2024 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens seitens des
zustandigen Bezirksamtes Mitte (Amt fur Planen und Genehmigen) nicht beigebracht werden.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemar § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fiir das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet geméaR § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemal § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemanR § 165
BauGB. Das Grundstlck befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172
BauGB Nrn. 2 und 3 zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Milieuschutz-
verordnung/Erhaltungsverordnung) und bei stadtebaulichen Umstrukturierungen - entsprechen-
de Verordnungen sind nach gegenwartigem Stand vermtl. auch nicht vorgesehen.

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

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

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

Gemal Flachennutzungsplan 1994 (in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015)
ist das Gebiet dstlich der Alexanderstral3e fir Wohnbauflachen (W1) mit einer zulassigen GFZ
Uiber 1,5 vorgesehen. Auf der westlichen Seite der Alexanderstralie ist das Gebiet weitraumig
als gemischte Bauflache (M) vorgesehen.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 06.12.2023 weder und ein Baudenkmal noch um einen Teil
eines denkmalgeschiitzten Ensembles.

Ebenso befindet sich im unmittelbaren Nahbereich auch kein Baudenkmal mit ggf. bestehenden
diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich einer Neubaumafnahme oder evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.
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Lt. vorliegender ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des zustéandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Mitte vom 14.02.2024 wird das Grundstiick durch die éffentliche zum Anbau be-
stimmte Erschlielungsanlage ,HolzmarktstralRe“ erschlossen - nach ortlicher Feststellung wird
das Grundstick tatsachlich nicht von der ,Holzmarktstral’e“, sondern von der ,Schillingstrae”
aus hinsichtlich der PKW-Stellplatzzufahrten sowie hinsichtlich der Hauszuwegung des Trep-
penhauseingangs erschlossen.

Zusatzliche ErschlieBungswege bestehen von der Alexanderstrafl3e aus respektive der U-Bahn-
station ,Jannowitzbriicke“ Gber den PKW-Stellplatz auf dem Grundstiick Holzmarktstraf3e 75.

Nach den Vorschriften der 88§ 123 ff. und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den 88 14, 15,
und 15a des Erschlie3ungsbeitragsgesetzes kénnen ErschlieBungsbeitrage fir das betroffene
Grundsttick nicht mehr erhoben werden.

Fur die ErschlieBungsanlage, die ununterbrochen dem offentlichen Verkehr dienste, ist auf-
grund § 242 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 15 a EBG kein ErschlieRungsbeitrag mehr zu erheben - Er-
schlieBungsbeitrage werden somit weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen sei-
tens des Stral3en- und Griinflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht geleisteter Erschlie3ungs-
beitrdge bestehen nach Sachlage nicht.

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

Angaben Uber ggf. abzutretendes Stralenland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen StraRen- und Grinflachenamtes Mitte nicht beigebracht werden - diesseitig wird
davon ausgegangen, dass kein Straf3enland von dem Grundstiick abzutreten ist.

Angaben Uber evtl. bestehende Baulasteintragungen zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
konnten nach diesseitige Anforderung bereits am 24.01.2024 bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des vorliegenden Gutachtens seitens des zustandigen Bezirksamtes Mitte (Fachbereich fur
Bau- und Wohnungsaufsicht) nicht beigebracht werden.

Auskiinfte Uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter
liegenden Grundstiicken konnten durch die zustandige Behdorde insoweit gleichfalls nicht beige-
bracht werden. Ein diesbzgl. Verzeichnis wird nach Sachlage nicht gefiihrt.

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

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

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

Berlin-Charlottenburg, den 15. April 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

-
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