DIPL.-ING. ARCHITEKT

ALEXANDER STANG O

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

Gutachten Nr. 10471

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB des

Teileigentums Nr. 4

(TE-Nr. 4 im Hochparterre postalisch rechts und links im Quergebaude als Biiroeinheit mit vermtl. 4 Rdumen und 2 Sanitarbereichen)

auf dem Grundstiick

KreutzigerstralRe 5
in

10247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)
-Teileigentumsgrundbuch von Friedrichshain - Blatt 35201 N-
N TR | T S > N,

PR T g 3

" NS . -
AT , .Y \ N ST N ~ 3 H
v i Bl y ¥
E s A - ; — ,
- ’ s \

')

; ; A ’
Grundriss Kreutzigerstr. 5 (TE-Nr. 4 im EG) Flurkarte (Kreutzigerstralie 5)

Auftraggeber: Amtsgericht Kreuzberg
Geschaftszeichen: 30 K 65/24
Verkehrswert: 600.000,00 €
(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
Bewertungsstichtag: 05.06.2025
Textfassung
Dipl.-Ing. Alexander Stang email: info@alexander-stang.de Tel.: (030) 301 70 09 HypoVereinsbank AG
Ubierstr. 5 internet: www.alexander-stang.de (030) 302 99 31 IBAN DE37100208902600171499
14052 Berlin (Charlottenburg-Westend)

Fax: (030) 302 94 20 BIC HYVEDEMM488



Ll

TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

Inhaltsverzeichnis*

KUurzzusammenfasSUNG ..o 2
N C U c= ol o1 (=10 F= YU (= o [ 6
[ T €1 W g T Lo =1 =1 o PSR 7

(I €140 oo ] o 8 e g T=TaTo =] oY o O 7

P € B o £ (0 Tt =T =1 (Y o IS 8

B T = To 1= Yo =Y (=4 0 1 F= T gL (=Y o 13

4. Gebaudedaten (1€ChNISC) ........coooiiiii e 17

5. Gebaudedaten (WirtSChaftliCh) .........coooiiiiii e 34

ST @ o] =11 o 1= 0 (=1 [0 o Vo P 42
. BEWEIIUNG ..o 44

L = TN = T (0T FTe UL T | =T =T o 44

2 = ToTo [T o1V o PP PPPPPPPPPPP 45

B T e 4 1= 1o L1 o S 47

4. Verkehrs-/MarktWErt ........cooi et e e e e e e e 50
D. Beantwortung der It. VerflUgung gestellten Fragen ................uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiees 52

* Aus Griinden der besseren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung der Sprachformen mannlich, weiblich und

divers (m/w/d) verzichtet. Samtliche Personenbezeichnungen gelten gleichermalen fiir alle Geschlechter.

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

Gutachten Nr. 10471
Seite 1 von 56



Ll

TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

KURZZUSAMMENFASSUNG

¢ Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Teileigentum Nr. 4 im Hochparterre mit Zu-
gang It. Teilungsplan postalisch rechts und links im Treppenhaus des Quergebaude mit 56,73/
1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck Kreutzigerstralde 5 in Berlin-Friedrichshain und
einer GroRRe von ca. 99,14 m? als Biroeinheit mit vermtl. 4 Rdumen und 2 Sanitarbereichen
zzgl. eines dinglich gesicherten Sondernutzungsrechts an dem Kellerraum Nr. 25 mit einer Fla-
che von ca. 101,32 im Souterrain unterhalb des Teileigentums Nr. 4 im Quergebaude und einer
als dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht zugeschriebenen Terrasse im Hof vor der Front
des hier betroffenen Teileigentums mit einer Flache von ca. 5,00 m x 9,00 m = 45,00 m?, die al-
lerdings im Wesentlichen als Zuwegungsflache zu nutzen ist und keine Individuierungsmdglich-
keit aufweist. Inwieweit ggf. eine der Zugangstiren des Teileigentums Nr. 3 im tiefer liegenden
EG des linken Seitenfliigels einen Teil des Teileigentums Nr. 4 erschlie3t, konnte durch den Un-
terzeichneten nicht erkannt werden. Tatsachlich weicht der im Teilungsplan ausgewiesene Zu-
schnitt des Teileigentums insbesondere hinsichtlich der ErschlieBung deutlich von den tatsach-
lichen Verhaltnissen ab.

Das Teileigentum Nr. 4 befindet sich in einem 5%2- bis 6-geschossigen Gebaudekomplexes als
Blockrand- und Blockinnenbebauung mit Vorderhaus, linkem Seitenfligel und Quergebaude
vermtl. aus dem Jahre 1915. Umfangreiche Mod.-/Inst.-MalRnahmen erfolgten vermtl. Ende der
2000er Jahre im Zuge des Dachraumausbaus im Vorderhaus u.a. mit Anbau eines Warme-
dammverbundsystems und von Kunststoff-Isolierglasfenstern an den hofseitigen Gebaudefron-
ten sowie vermtl. der Erneuerung der Ver- und Entsorgungsstrange. Die Umstellung der Kohle-
einzelbrenner und sogen. Gas-Aufllenwandheizer (Gamat 0.3.) erfolgte vermtl. sukzessive ab
den 1990er Jahren auf Gas-Etagenheizungen mit Kombithermen (vermtl. keine Zentralheizung).

Im Jahre 2020 erfolgte die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentume mit 24 Sondereigentu-
men, von denen es sich um 3 Teileigentume als Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss bzw. Hoch-
parterre handelt. In den Jahren 2022/23 erfolgte eine Aufstockung des Quergebaudedaches
und eine geschosshohe Anhebung des Drempels des Seitenfliigels mit Ausbau der beiden Ge-
baudeteile zu einer weiteren Wohnung.

Der Anbau eines sogen. Fassadenaufzugs an der hofseitigen Front des Vorderhauses ist bisher
erst vorbereitet - ebenso ist der Hof des Anwesens noch fertigzustellen.

Trotz der vermtl. bereits weitgehend modernisierten Wohnungen und Nutzungseinheiten ist das
hier betroffene Teileigentum nach Erwerb im Jahre 2020 durch den gegenwartigen Eigentimer
vermtl. erneut zeitgerecht modernisiert bzw. zum Zwecke der Nutzung als Ferienwohnung bzw.
im Rahmen von sogen. Kurzzeitmietverhaltnissen neu ausgestattet und z.T. mobliert worden,
wobei Mobiliar im Wesentlichen durch eine Hauptmieterin eingestellt worden sein durfte.

Der Referenzwert der strafenseitigen Fassade mit erheblichen Graffitischmierereien im Bereich
der Erdgeschosszone mit Rollladenanlagen und Hauseingangstir ist maRig, was allerdings trotz

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10471
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TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

Ausweisung als gute Wohnlage gemaf Mietspiegel auf den gesamten Strallenzug und die wei-
tere Quartierbebauung zutrifft.

Die Geschéftslage ist dagegen fur Burozwecke durchschnittlich (allerdings keine sogen. Lauf-
gegend). Bei vorliegendem Nutzungszweck fir Kurzzeitmietverhaltnisses zu Wohnzwecken
quasi als Ferienwohnung in einer angesagten Kiezlage ist die Lage vorteilhaft.

¢ Grundstiick:
Das Grundstlck Kreutzigerstral3e 5 (Flurstuck 73) in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Fried-
richshain-Kreuzberg) weist 634 m? Gro3e auf - das Reihengrundstick befindet sich an einer un-
tergeordneten Quartierstral3e als Sackgasse mit Auslauf etwa auf Hohe des hier betroffenen
Grundstucks.

Es handelt sich um einen noch zentralen Stadtbereich innerhalb des Stadtbahnrings (sogen.
~,Hundekopf*) mit guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie guter Versorgungslage - It.
StralRenverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel handelt es sich um eine gute Wohnlage.

e Belastungen:
In Abt. Il des Teileigentumsgrundbuchs sind Lasten und Beschrankungen nicht verzeichnet.
Belastende oder beglinstigen Baulasteintragungen bestehen vermtl. nicht - diesbzgl. behdrdli-
che Angaben konnten nach diesseitiger Anforderung nicht beigebracht werden.
Ein Eintrag im Bodenbelastungskataster liegt vermtl. nicht vor - diesbzgl. Angaben konnten auf
diesseitige Anforderung seitens der zustandigen Behdérde gleichfalls nicht beigebracht werden.

e Ausstattung:
Der Gebaudekomplex weist vermtl. keine Zentralheizungsanlage, sondern vermtl. Gas-Etagen-
heizungen mit Gas-Kombithermen u.a. auch zur Warmwasserbereitung auf. Es sind vermtl.
Vorwandinstallationen als Vor- und Ricklaufleitungen sowie Konvektoren bzw. sogen. Hand-
tuchwarmer in den Badezimmern vorhanden.
Innerhalb des hier betroffenen Teileigentums liegt vermtl. eine Teilung in 2 abgeschlossene
Nutzungseinheiten auf Héhe der rickwartigen Stirnseite des Treppenhauses mit 2 Raumen
vermtl. mit Wohnkiche und Schlafraum sowie Flur und innenliegendem Duschbadezimmer vor,
wobei die zu Wohnzwecken genutzten Raume nebst Kiche und Flur nach diesseitiger Ein-
schatzung eine Auslegeware als Vinyl-PVC in Landhausdielendekor (Eiche) und das jeweilige
Badezimmer eine grof3formatige Feinsteinzeugplattierung auch an den Wandumfassungen auf-
weisen. An der hofseitigen Front des Teileigentums sind Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. ent-
sprechende Fenstertliren zu den gleichfalls fiir beide Komponenten des Teileigentums vorhan-
denen Balkonvorbauten vorhanden - die Balkone weisen gleichfalls grof3formatige Feinstein-
zeugplattierung auf. Rollladen sind allerdings nicht vorhanden.
Raumdecken sind nach diesseitiger Einschatzung mit Gipskarton-Unterdecken z.T. mit Einbau-
leuchten versehen - leichte Wandscheidungen sind nach Sachlage als GK-Wande ausgeflhrt.
Raumturen sind vermtl. als neuzeitliche R6hrenspan-Plattentiren mit Lackanstrich (weil}) vor-
handen.
Eine im Hochparterre unmittelbar postalisch links neben der Hauseingangstir des Quergebau-
de-Treppenhauses anbindende im Teilungsplan nicht ausgewiesene Zugangstur ist als Holz-
platten- oder Stahlblechtir ggf. nur provisorisch mit extrem hoher Turschwelle ausgefihrt - die
im Teilungsplan ausgewiesenen Zugangsturen sind nicht vorhanden.

e Wohn-/Nutzflache:
Diesbzgl. Angaben konnten seitens des Eigentiimers des hier betroffenen Teileigentums sowie
der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bereits am 22.05.2025 bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.
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TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

In der Teilungserklarung sind Wohn- bzw. Nutzflachenangaben nicht ausgewiesen. Allerdings
weisen die Einzelrdume der Sondereigentume Flachenangaben auf, bei denen es sich nach
Sachlage um die Nettonutzflache handeln durfte.

Tatsachlich umfasst die Nutzflache des Teileigentums Nr. 4 nach vorliegendem bemalfitem und
malfstablichem Teilungsplan mit Ausweisung der Einzelflachen fur die Rdume des hier be-
troffenen Teileigentums nach diesseitiger Ermittlung ca. 99,14 m? ohne die im Teilungsplan
nicht ausgewiesene mit einem dinglichen Sondernutzungsrecht belegte Terrassenflache mit ei-
ner GroéfRe von rd. 5,00 m x rd. 9,00 m = rd. 45,00 m? (ohne Bericksichtigung eines Ansatzes
von Y4 der Flache gemal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin gemal Wohnflachenverord-
nung als ortsublicher Freisitzflachenansatz respektive rd. 45,00 m? x ¥4 = 11,25 m?). Tatsachlich
ist die Flache allenfalls als Erschlieungsflache einzustufen.

Die anrechenbare Nutzflache des Teileigentums Nr. 4 wird im Rahmen der Verkehrswertermitt-
lung insofern mit lediglich ca. 99,14 berlicksichtigt.

Die als dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht zugunsten des hier betroffenen Teileigentums
ausgewiesene und wohnraumgleich ausgebaute Souterrainflache unterhalb des Teileigentums
Nr. 4 im Quergebaudes des Komplexes weist eine wohnflachenaquivalente Nutzflache von ca.
101,32 m? It. Teilungsplan auf, wobei die lichte Raumhdhe vermtl. ca. 2,60 m betragt und die
Kellerfenster als Kunststoff-Isolierglasfenster in ca. halftig Uber Terrain aufgehenden und neu
verbauten Kunststoff-Kellerlichtschachten (System MEA 0.3.) liegen.

Dem Teileigentum Nr. 4 ist vermtl. der Abstellverschlag Nr. 4 mit einer Flache von ca. 8,21 m?
(It. Teilungsplan) als Gemeinschaftseigentum im Kellergeschoss des Vorderhauses durch die
WEG-Verwaltung zugewiesen worden - eine diesbzgl. dingliche Sicherung als Sondernutzungs-
recht besteht nicht.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Fir das hier betroffene Teileigentum besteht nach Sachlage eine gewerbliche Nutzung durch
eine Hauptmieterin zum Zwecke der Untervermietung als Ferienwohnung(en) bzw. im Rahmen
von Kurzzeitvermietungen respektive von zeitlich auf 2 Jahr oder langstens auf 1 Jahr befriste-
ten Mietvertragen bei Verfligbarkeit einer Mdblierung, wobei nach Auskunft aus der Nachbar-
schaft regelmaRig offenbar deutlich kirzere Mietverhaltnisse von max. ca. 3 Monaten bzw. ta-
geweise Vermietungen des Teileigentums vorliegen.

Die derzeit fir das Hauptmietverhaltnis bestehende Miethéhe ist dem Unterzeichneten nicht be-
kannt geworden und duirfte bei derzeitiger Nutzung im Rahmen von Kurzzeitmietverhaltnissen
bzw. als Ferienwohnung mindestens ca. 25,00 €/m? im Monat betragen, wobei die Untermieter
vermtl. bei vorliegender Mdbliertvermietung deutlich mehr bezahlen durften.

Allerdings ist fur die auf dem Grundstlick belegenen Wohnungseigentume nach § 5 der Tei-
lungserklarung die Nutzung als Ferienwohnungen unzulassig, was denklogisch bei zugrunde
gelegter Intention auch fur die auf dem Grundstiick belegenen Teileigentume bei hierfir vorlie-
gender Nutzung zu Wohnzwecken im Rahmen von befristeten Kurzzeitmietverhaltnissen quasi
als Ferienwohnungen mit dem Vernehmen nach durchaus tageweiser Vermietung u.a. auch des
hier betroffenen Teileigentums zutreffen durfte.

Insoweit scheint das gegenwartige Nutzungskonzept fur das hier betroffene Teileigentum nach
diesseitiger Einschatzung keinen nachhaltigen Bestand zu haben und der aus der derzeitigen
Nutzung generierte Mietertrag nicht nachhaltig sein.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird insoweit eine alternative Nutzung als Burofla-
che entsprechend einer friheren Baugenehmigung (Nr. 2018/2219 vom 15.01.2019) in Betracht
gezogen.
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TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

Tatsachlich ist davon auszugehen, dass gewerbliche Kurzzeitvermietungen in zu Dauerwohn-
zwecken bauaufsichtlich genehmigten Wohngebauden in ndherer Zukunft stark eingeschrankt
bzw. ganzlich verboten oder genehmigungspflichtig werden. Eine gewerbliche Vermietung als
Ferienwohnung ist gemaf § 5 der vorliegenden Teilungserklarung nach § 15 WEG ohnehin
nicht zulassig.

Insoweit wird eine als nachhaltig gesicherte Langzeitvermietung zur Ausiibung eines Berufs-
zweigs mit Buronutzung analog einer an marktiblichen Mieten orientierten Eigennutzung bei
vorliegender GroRe von ca. 99,14 m? Nfl. mit einer Miethdhe von 20,00 €/m? Nfl. als angemes-
sen bei hier vorliegender Erdgeschosslage im Hochparterre in einem rickwartigen Gebaudeteil
als Quergebaude mit Zugang aus dem Quergebaudetreppenhaus trotz des wenig reprasentier-
lichen Erscheinungsbildes der stralenseitigen Gebaudefront und der Toranlage zur Gebaude-
durchfahrt zugrunde gelegt.

Fur die wohnraumgleich ausgebaute Souterrainflache mit bisher vermtl. gleichfalls vorliegender
Nutzung als Ferienwohnung und separatem Zugang Uber eine im Teilungsplan nicht ausgewie-
sene Aulientreppe sind ggf. zuktiinftig Personalbereiche bzw. Hobbyflachen einzurichten - die
Miethohe hierfir ist mit halftigem Ansatz zugrunde zu legen.

Im Rahmen des hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahrens ist aulRerdem bei hier vorlie-
gender gewerblicher Vermietung auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende aul3er-
ordentliche Kiindigungsrecht gemall ZVG zum ersten mdglichen Termin nach Zuschlag im
Termin hinzuweisen, so dass ggf. die (kurzfristig) bezugsfreie Verfiigbarkeit des Teileigentums
in Betracht kommt. Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfig-
barkeit des Objektes und der als Sondernutzungsrecht dinglich gesicherten Souterrainflache
zugrunde gelegt.

e Erhaltungszustand:
Insgesamt handelt es sich um einen noch zufriedenstellend gepflegten Gebaudekomplex, der
bisher allerdings noch nicht abschlielend fertiggestellte Baumalinahmen bzgl. des Hofes und
des Anbauprojektes eines sogen. Fassadenaufzugs an der hofseitigen Front des Vorderhauses
aufweist.
Zusatzlich bestehen kleinere Instandsetzungsdefizite u.a. bzgl. der stral3enseitigen Fassade im
Bereich des Erdgeschosses und des Fassadenanstrichs der hofseitigen Front des Vorderhau-
ses und der hofseitigen Gebaudesockel sowie der Raumdekorationen in den Treppenhausauf-
gangen.

Der Ausbau- und Unterhaltungszustand des hier betroffenen Teileigentums weist nach diessei-
tiger Einschatzung einen weitgehend zeitgerechten Ausbaustandard und einen zufriedenstel-
lenden Erhaltungszustand auf, wobei allerdings ortliche Feststellungen durch den Unterzeichne-
ten aufgrund fehlender Zuganglichkeit anlasslich des Ortstermins nicht getroffen werden konn-
ten.

Im Zuge einer Nutzungsaufnahme durch einen zuklnftigen Mieter oder Eigentimer sind inner-
halb des hier betroffenen Teileigentums neben dem Einbau bisher fehlender Turen aus dem
Treppenhaus und der Anpassung der Teilungserklarung aufgrund vorgenommener baulicher
Veranderungen bzw. abweichender Ausfihrungen oder diesbzgl. Rlickbaumalinahmen turnus-
mafig durchzufiihrende Schénheitsreparaturen und ggf. Beiputzarbeiten im Bereich von sicht-
barem Rohmauerwerk als dekorative Putz-Fehstellen sowie ggf. partiell Bodenbelagsarbeiten
erforderlich - der diesbzgl. Auswand wird im Verkehrswert mit rd. 10.000,00 € berucksichtigt.

Verkehrswert am 05.06.2025 nach § 194 BauGB: 600.000,00 €

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10471
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TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Kreuzberg, Abt. 30, Mockernstr. 130 in 10963 Berlin
Beschluss vom 24.04.2025 mit Verfligung vom 29.04.2025 sowie Posteingang am 07.05.2025

¢ Bewertungsobjekt:
Teileigentum Nr. 4 auf dem Grundstiick Kreutzigerstra3e 5 (Flurstick 73) in 10247 Berlin-
Friedrichshain (Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg)

[das betroffene Teileigentum Nr. 4 befindet sich im Hochparterre postalisch rechts und links im
Quergebaude als Blroeinheit mit vermtl. 4 Radumen und 2 Sanitarbereichen - dem Teileigentum
sind das dinglich gesicherte Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr. 25 und an einer Gar-
tenflache, bezeichnete mit Terrassenflache Nr. TE 4, zugeschrieben; Abstellverschlage im Kel-
lergeschoss sind gemaR § 2 der Teilungserklarung vom 27.02.2020 (UR-Nr. BU 101/ 2020,
Notar Alexander Budenberg in Berlin) als Gemeinschaftseigentum erhalten und werden insoweit
durch die zustandige WEG-Ver-waltung zugewiesen]

o Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéaftszeichen 30 K 65/24

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

¢ Qualitatsstichtag:
05. Juni 2025 (Zeitpunkt des fir die Wertermittiung mafdgeblichen Grundstickszustandes)

e Besichtigungstermin:
Donnerstag, der 05.06.2025
anwesend:
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Der Eigentimer des Teileigentums Nr. 4 als Schuldner in dem hier anhangigen Zwangsverstei-
gerungsverfahren konnte trotz gerdumiger Mitteilungsfrist seitens des Unterzeichneten anlass-
lich des Ortstermins nicht angetroffen werden - ebenso konnte anlasslich des Ortstermins ein
dem Vernehmen nach in dem hier betroffenen Teileigentum regelmafig verkehrender sogen.
~Kurzzeitmieter” oder Feriengast nicht angetroffen werden.

Das hier betroffene Teileigentum Nr. 4 war insoweit anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich.

Allerdings waren eine vergleichbare Nutzungseinheit, das Vorderhaus-Treppenhaus des auf
dem Grundstuck Kreutzigerstr. 5 aufstehenden Wohn- und Geschaftshauses, der Treppen-
hausaufgang des Quergebaudes sowie die Grundstucksfreiflache anlasslich des Ortstermins
zuganglich, so dass u.a. auch die hofseitigen Fronten des Gebaudekomplexes bzw. die hofsei-
tige Front des Quergebdudes mit hierin belegenem Teileigentum Nr. 4 in Augenschein genom-
men werden konnten.

Durch den Unterzeichneten wurden insoweit insgesamt ausreichende Feststellungen tUber den
Ausbau- und Erhaltungszustand des Anwesens bzw. des Gebaudekomplexes getroffen. Bzgl.
nicht besichtigter Gebaudebereiche werden durch den Unterzeichneten Annahmen Uber die

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10471
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TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

Ausflihrung und den Ausbaustandard nach 6értlichem Eindruck und anhand der im Aktenarchiv
beim zustandigen Bauaufsichtsamt vorgefundenen Bauakten getroffen.

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

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Teileigentumsgrundbuch von:
Friedrichshain, Blatt 35201 N
(Amtsgericht Kreuzberg)

Gemarkung:
Friedrichshain

Flur, Flurstiicke:
21, 73 (634 m? gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstiicksgrofe:
634 m? gemal Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Gebaude- und Freiflache Kreutzigerstralle 5 (gemafl Grundbuch)

[Mischnutzung (Gebaude- und Freiflache, Mischnutzung mit Wohnen) gemaf Liegenschaftska-
taster]

Miteigentumsanteil am Grundstiick:

56,73/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen Nr. 4 It. Aufteilungsplan

[FUr das hier betroffene Sondereigentum besteht das dinglich gesicherte Sondernutzungsrecht
an einer Gartenflache, bezeichnet mit Terrassenflache TE 4, sowie an dem Kellerraum Nr. 25]

Eigentiimer:
anonymisiert (§ 38 ZVG)

Lasten und Beschriankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 04.03.2025

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

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Grundstiicks Kreutzigerstralle 5 (Flurstlick 73) ist rechteckig. Die Stral3en-
frontlange und die Lange der hierzu parallel verlaufenden riickwartigen Grundstlcksgrenze be-
tragen jeweils rd. 19,00 m.
Die Tiefe des Grundstiicks entlang der nord-dstlichen bzw. rechten Grundstlicksgrenze betragt
rechtwinklig zum Stra3enraum rd. 34,00 m. Die Tiefe des Grundstucks entlang der hierzu
gleichfalls parallel und rechtwinklig zum Stral3enraum verlaufenden sud-westlichen bzw. linken
Grundstlicksgrenze betragt gleichfalls rd. 34,00 m.

¢ Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 1,8 - die StralRenfrontlange und der Zuschnitt des Reihengrundstiicks sowie der bauli-
che Ausnutzungsgrad mit hier vorliegender Bebauung als Blockrand- bzw. Blockinnenbebauung
sind gut.

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex mit 52-geschossigem Vorderhaus so-
wie 6-geschossigem linkem Seitenflligel und gleichfalls 6-geschossigem Quergebaude als
Blockrand- und Blockinnenbebauung weist keine Grenzabstande zu den angrenzenden Nach-
bargrundstlicken auf - lediglich der Bereich vor dem linken Seitenflligel weist auf den unbebau-
ten Teil der zum rechten bzw. nord-6stlich angrenzenden Nachbargrundstuck Kreutzigerstr. 4
orientierten Grundstiicksgrenze einen Grenzabstand von rd. 14,00 m auf - alle weiteren Grund-
stiicksgrenzen sind durch die Bebauung auf dem hier betroffenen Grundstiick bebaut.
Allerdings weisen alle auf dem hier betroffenen Grundstlick belegenen Gebaudeteile eine ent-
sprechende Gegenbebauung auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken auf, so dass die
Brandwande der Gebaudeteile durchweg nicht freistehend geblieben sind.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstiicks ist insgesamt plan.

¢ Untergrund:
Das hier betroffene Grundstiick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden
Grindungsverhaltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer
Talsand nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).

Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundsticks Mit-
telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden bzw. Mittel-
sand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden mit eckig kantigen Steinen (lUberwie-
gend mittlerer Anteil im Unterboden).

FUr das Grundstlck besteht keine Gefahr von Schichtenwassereinfluss, aber eine Grundwas-
sergefahrdung - gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt-
schutz, Plan 02.07 (Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier
betroffenen Grundstlcks Uberwiegend zwischen 1,50 mm bis 3,00 m bzw. im Bereich der Vor-
derfront des linken Seitenfllgels bei lediglich noch 1,00 m bis 1,50 m - vermtl. ist das genau der
Bereich, der unterhalb des Seitenfligels keine Unterkellerung aufweist.
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Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht
bekannt bzw. zu erwarten.

Eine Bescheinigung Uber eine evtl. Registrierung des hier betroffenen Grundstlicks im Boden-
belastungskataster konnte seitens des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichs-
hain-Kreuzberg auf diesseitige schriftliche Anforderung bereits am 13.05.2025 bis zur redaktio-
nellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - ein diesbzgl. Katastereintrag
liegt vermtl. nicht vor.

Altlastenrelevante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersu-
chungen zu diesem Grundstuck liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

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

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

¢ Entwicklungszustand:
Nach diesseitiger Ermittlung befindet sich das hier betroffene Grundstiick in einem Bereich, fir
den eine verbindliche Bauleitplanung im Sinne des § 30 Baugesetzbuch (BauGB) nicht besteht.
Ein Aufstellungsbeschluss des zustandigen Bezirksamtes Friedrichshain-Kreuzberg zur Einlei-
tung eines Bebauungsplanverfahrens fir die hier vorliegende bzw. vorwiegende Wohnnutzung
im Gebiet liegt nach Sachlage bisher nicht vor.
Das Grundstlick befindet sich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Planungs-
rechtliche Grundlage ist insofern bisher § 34 BauGB. Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Mal3 der baulichen Umgebung, der Bauweise und der Grundstlcksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieRung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Hiernach ist die bauliche Umgebung weitgehend gepragt durch 57%- bis 6-geschossige Altbe-
bauung aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) und vereinzelte Neubebauung aus den
vergangenen rd. 10 bis 20 Jahren mit 7- bis 8-geschossiger Bebauung.

Auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst befindet sich ein 5%2- bis 6-geschossiger Altbau ver-
mtl. aus dem Jahr 1915 (bzw. It. Kaufpreissammlung aus dem Jahre 1915, was nach diesseiti-
ger Einschatzung zutreffen drfte) - unmittelbar angrenzend befindet sich auf dem rechten
Nachbargrundstiick Kreutzigerstral3e 4 ein 7-geschossiger Neubau mit Fertigstellung im Jahr
2017.

Nach Sachlage lasst sich eine Zuordnung als allgemeines Wohngebiet gemal Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) vornehmen.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
(Abl. S. 31), zuletzt gedndert am 07.02.2025 (Abl. S. 441) ist das Quartier des hier betroffenen
Grundstticks als Wohnbauflache W1 mit einer zuldassigen GFZ Uber 1,5 dargestellt bzw. vorge-
sehen.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10471
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 9 von 56



Ll

TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

tungssatzung und unterliegt keiner Veranderungssperre gemaf § 14 BauGB oder der Zurlick-
stellung von Baugesuchen i.S. des § 15 BauGB.

Das Grundstuck liegt aullerdem nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsschutzgebietes
oder Wasser- bzw. Hochwasserschutzgebietes.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich auRerdem nicht im Bereich eines Erhaltungsver-
ordnungsgebietes gemal § 172 Abs. 1, Satz 1 Nr. 1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.

Das Grundstlck befindet sich aber in einem Erhaltungsgebiet gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (Milieuschutzverord-
nung/Erhaltungsverordnung - Gebietsname ,Boxhagener Platz“) mit Festlegung gemaR GVBI.
vom 23.04.2021 und in Kraft seit dem 24.04.2021 - die diesbzgl. Restriktionen insbesondere bei
Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Aufteilung von Grundstii-
cken etc. sind zu beachten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fir die Begrindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebaude (die Verordnung tritt gemal § 3 nach 5
Jahren nach deren Verkiindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt am 18.02.2025 beschlossenen
Verlangerung ab dem 13.03.2025 am 12.03.2030 auller Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrich-
tung von Gebauden mit Eigentumswohnungen.

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

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

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

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

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

Je nachdem, wie hoch der Wohnungsnotstand in einzelnen Gemeinden ist, kann sich diese
Kundigungsfrist in speziell von den Landesregierungen ausgewiesenen Rechtsverordnungen
auf 5 bis 10 Jahre gemal § 577a Abs. 2 BGB verlangern, wobei zusatzliche Restriktionen zu
beachten sind - im Land Berlin ist die Frist gemafl Kindigungsschutzklausel-Verordnung vom
13.08.2013 (GVBI. S. 488) seit dem 01.10.2013 in allen Stadtbezirken einheitlich auf 10 Jahre
festgesetzt worden.
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Noch weiter geht der Mieterschutz bei Sozialwohnungen; werden Sozialwohnungen in Eigen-
tumswohnungen umgewandelt, darf der Kaufer der umgewandelten Sozialwohnung so lange
nicht kiindigen, so lange die gekaufte Wohnung der Sozialbindung unterliegt, selbst wenn er die
offentlichen Gelder, mit denen der Wohnungsbau finanziert wurde, vorzeitig zurtickzahlt, kann
diese Bindung bis zu 10 Jahren bzw. nach Wohnraumgesetzt Berlin seit 2017 nunmehr 12 Jah-
re fortbestehen.

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

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

Fir Teileigentume (u.a. Gewerbeflachen) bestehen die Restriktionen gemaf § 577a BGB (Kun-
digungs-Sperrfrist von 3 Jahren) bzw. gemaf § 577a Abs. 2 BGB (Verlangerung der Kiindi-
gungssperrfrist auf 5 bis 10 Jahre) sowie gemaf Kindigungsschutzklausel-Verordnung in Berlin
vom 13.08.2013 (GVBI. S. 488) bzw. mit Verlangerung ab dem 01.10.2023 um 10 Jahre auf
einheitlich 10 Jahre Kiindigungssperrfrist nicht.

Nach Erneuerung der Kindigungsschutzklausel-Verordnung in Berlin vom 01.10.2023 ist eine
Befristung der Verordnung bei einer festgesetzten Geltungsdauer von 10 Jahren fir den 30.09.
2033 vorgesehen.

Das Grundsttick befindet sich aufterdem entsprechend der gesamten Gebietskérperschaft 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.

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

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 20.03.2025 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Teil
eines denkmalgeschutzten Ensembles - ebenso befinden sich auch in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks keine Baudenk-
maler mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fur das Grundstick (Flurstiick 73) betragt ca. 2.658,18 m? geman
diesseitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 219/
2620 vom 17.12.2019 unter Berlcksichtigung des Dachraumausbaus gemaf Baugenehmigung
Nr. 319/2008 vom 22.05.2008 und Erganzungsbescheinigung Nr. 2023/1673 vom 27.10.2023
gemafn § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO Bin 2005 vom 29.09. 2005 (GVBI. S. 495) zuletzt
geandert durch das sechste Gesetz zur Anderung der Bauordnung fiir Berlin vom 29.12.2023
(GVBI. S. 35) - in Kraft getreten am 30.12. 2023 - i.d. Fassung vom 11.12.2024 mit einer GFZ
von 4,193 bzw. rd. 4,2 (ohne Berucksichtigung einer GF fur ein Dachgeschoss mit einem Faktor
von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Be-
ricksichtigung einer GF fur ein Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 gemaf bisher gel-
tender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10471
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 11 von 56



Ll

TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

ImmoWertV 21 bzw. ImmoWertA bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Fla-
che von ca. 443,03 m? mit einer GRZ von 0,699 bzw. rd. 0,7 bei Ansatz der Grundsttcksflache
von 634 m? fur das Grundstiick (Flurstick 73).

Die wertrelevante GF (WGF) gemafl GAA-Modell bzw. bisheriger Bodenrichtwert-Richtlinie
(BRW-RL) betragt abweichend von der ImmoWertV 21 bzw. ImmoWertA unter Bertcksichtigung
auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss bzw. Spitz-
boden mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder moglich sind, mit pauschal 30 %
des daruberliegenden Vollgeschosses (hier ist ein diesbzgl. nutzbarer Dachraum vorhanden
bzw. bereits zu Wohnzwecken ausgebaut; ein entsprechend nutzbares Kellergeschoss ist nach
Sachlage im Quergebaude als Raum Nr. 25 vorhanden):

2.215,15 m? + (443,03 m? x 0,75) + 395,55 m? x 0,30) = 2.666,09 m? fur die Normalgeschosse
und das Dachgeschoss und Ansatz einer wohnraumgleich ausgebauten Kellerflache mit einer
wGFZ von 4,205 bzw. rd. 4,2 (hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten geman
Kaufpreissammlung) bei einer GRZ von gleichfalls 0,699 bzw. rd. 0,7 bei Ansatz von 634 m?
Grundstucksflache.

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

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

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

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
maf BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Millgefal3-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Schuppen, Garagen 0.a. sowie Zuwegungen etc. nicht berlcksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem Stralenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke geflhrt;
ein DSL-Zugang (Internet) ist fur das hier betroffene Grundsttick verfugbar - DSL-An-schlisse
bzw. IP-basierte Anschliisse liegen vermtl. bereits an. Ein Fernwarme-Anschluss steht vermtl.
bisher nicht zur Verfuigung.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der KreutzigerstralRe vor dem hier betroffenen Grundsttck eine
Mischwasserkanalisation mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation inner-
halb eines Abwasserrohrsystems auf.
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e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral’en- und Grinfla-
chenamtes Friedrichshain-Kreuzberg (Fachbereich Offentlicher Raum) vom 16.05.2025 wird
das hier betroffene Grundstiick durch die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,Kreutzi-
gerstralie “ als 6ffentliche zum Anbau bestimmte Verkehrsanlage (Strale) erschlossen.

Nach den Vorschriften der §§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die Stralde erstmalig endgultig herge-
stellt - fir den hier betroffenen Strallenabschnitt sind ErschlieBungskostenbeitrage im Sinne der
§§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in
der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind flir das hier betroffene Grundstlick auch keine Er-
schlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit glltigen Fassung mehr zu entrichten.
Die Mitteilung der zustandigen Behdrde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemaR der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Nach vorliegender Bescheinigung ist StralRenland von dem hier betroffenen Grundstiick mit auf-
stehender Blockrandbebauung in der Bau- bzw. Stral3enfluchtline nicht abzutreten.

e Baulasten:
Angaben uber ggf. fur das hier betroffene Grundstick bestehende Baulasteintragungen oder
evtl. vorliegende begunstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden Grund-
sticken konnten seitens des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichshain-Kreuz-
berg (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige schriftliche Anforderung per Fax
bereits am 13.05.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht
werden.

Belastende oder beglinstigende Baulasten flr das hier betroffene Grundstiick liegen nach dies-
seitiger Annahme vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Kreutzigerstralie 5 (Flurstick 73) befindet sich zentral im Orts-
teil Friedrichshain bzw. am nord-6stlichen Rand im Berliner Stadtbezirk Friedrichshain-Kreuz-
berg noch vergleichsweise zentral in der Metropole innerhalb des Berliner S-Bahnrings (sogen.
»Hundekopf‘) bzw. innerhalb der Umweltzone der Stadt.

Die Entfernung des hier betroffenen Grundstiicks zu dem nérdlich angrenzenden Ortsteil Prenz-
lauer Berg im Stadtbezirk Pankow betragt ca. 640 m, zu dem 6stlich angrenzenden Ortsteil
Lichtenberg ca. 1.000 m, zu dem siud-8stlich angrenzenden Ortsteil Rummelsburg gleichfalls im
Bezirk Lichtenberg ca. 1.200 m, zu dem sudlich angrenzenden Ortsteil Planterwald im Bezirk
Kdpenick ca. 3.450 m, zu dem sud-westlich angrenzenden Ortsteil Alt-Treptow gleichfalls im
Bezirk Képenick ca. 1.900 m und die Entfernung zu dem gleichfalls siid-westlich angrenzenden
Ortsteil Kreuzberg im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg betragt ca. 1.800 m sowie zu dem west-
lich angrenzenden Ortsteil Mitte im Stadtbezirk Mitte ca. 2.300 m (jeweils Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes nord-westlich des
Grundstucks betragt ca. 3,5 km und die Entfernung zum Zentrum am Zoo im Bereich des Breit-
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scheidplatzes slid-westlich des hier betroffenen Grundstlicks ca. 8,5 km (jeweils Luftlinie) - die
Entfernung zur Stadtgrenze im Bereich des nord-6stlich an die Metropole angrenzenden Land-
kreises Barnim bzw. der Gemeinde Ahrensfelde im Bereich des Ortsteils Lindenberg betragt rd.
9,8 km (Luftlinie).

Es handelt sich bei der Lage des hier betroffenen Grundstlicks um eine insgesamt zentrale
Stadtlage mit ca. 1.900 m Entfernung zu den Gleistrassen der Stadtbahn noch deutlich inner-
halb des Berliner S-Bahnrings nahe den S-Bahnhéfen ,Storkower Stralle®, ,Frankfurter Allee®
und noch ,Ostkreuz*.

Die Kiezlagen zwischen Spree und Landsberger Allee bzw. westlich des S-Bahnrings bis zur
Friedenstralle bzw. dem Volkspark Friedrichshain insbesondere mit Boxhagener Kiez, Samari-
terkiez etc. u.a. im Umfeld des hier betroffenen Grundstiicks zwischen Revaler Stral3e und
Frankfurter Allee gelten als aktuelle Scene-/In-Lagen.

Der zunehmende Nachfragedruck hat bereits eine Ausweisung verschiedener Erhaltungsver-
ordnungs- bzw. Milieuschutzgebiete bewirkt.

Das hier betroffene Reihengrundstiick befindet sich auf der nord-westlichen Seite der Kreutzi-
gerstralde im Abschnitt zwischen der Boxhagener Stralle in ca. 220 m Entfernung stid-westlich
und dem Wendebereich der als Sackgasse ausgelegten Kreutzigerstral’e in ca. 50 m Entfer-
nung nord-dstlich des Grundstlicks vor dem Frankfurter Allee 34 (Flurstick 482). In dem auf
dem Grundstiick Frankfurter Allee 34 aufstehenden Wohn- und Geschéaftshaus als Teil einer
geschlossenen Blockrandbebauung entlang der Frankfurter Allee befindet sich ein nach Sach-
lage fulaufig nutzbarer offentlicher Gebaudedurchgang zwischen Frankfurter Allee und Kreut-
zigerstralle.

Bei der Kreutzigerstralle handelt es sich um eine untergeordnete Quartierstrale mit Asphaltbe-
lag innerhalb einer 30 km/h-Zone mit zweistreifigem Fahrdamm und gegenlaufigem Richtungs-
verkehr nebst seitlichen Parkstreifen flir den ruhenden Verkehr mit Ladngsaufstellung parallel
zum Fahrdamm. Das Stellplatzangebot im Strallenraum ist knapp.

Das Grundstlck befindet sich allerdings am noérdlichen Rand der Parkraumbewirtschaftungszo-
ne 50 - nordlich der Frankfurter Allee ist auf Hohe des hier betroffenen Grundstlcks bisher kei-
ne Parkraumbewirtschaftungszone ausgewiesen.

Fahrradstreifen oder separate Fahrradwege sind im StralRenraum nicht vorhanden. Burgerstei-
ge sind mit Bordschwellen abgesetzt und weisen Betonwegeplattierung und Kleinsteinpflaste-
rung auf.

Strallenraumbeleuchtung ist ausreichend vorhanden und noch aus DDR-typischer Produktion
als sogen. Peitschenmastlaternen erhalten. Beidseitig im Strallenraum ist gleichfalls hoch-
stammiger Strallenbaumbestand vorhanden.

Nennenswerter Stralenverkehrslarm vor dem Grundstuck ist aufgrund der Sackgassenausbil-
dung in nur rd. 50 m Entfernung von dem Grundstlck nicht zu verzeichnen - bei dem aus der
Boxhagener StralRe in die Kreutzigerstralie einfahrenden Stralenverkehr handelt es sich im
Wesentlichen um Anwohnerverkehr bzw. Zielverkehr der umgebenden Laden und Gaststatten
etc.

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

Allerdings befindet sich auf einem nord-6stlich angrenzenden Nachbargrundstick in knapp 20
m Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick eine grof¥flachige Spielplatzanlage - von
dort gehen nach diesseitiger Einschatzung mindestens temporar in der warmen Jahreszeit bzw.
bei trockenem Wetter vermtl. deutliche Larmbelastungen aufgrund der dorthin orientierten U-for-
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migen Offnung der auf dem hier betroffenen und dem angrenzenden Nachbargrundstiick bele-
genen Bebauung aus.

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

Die Bebauung im Quartier ist weitgehend gepragt durch 5%z- bis 6-geschossige Altbebauung
aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) und vereinzelte Neubebauung aus den vergan-
genen rd. 10 bis 20 Jahren mit 7- bis 8-geschossiger Bebauung. Entlang der im Nahbereich be-
legenen Frankfurter Allee befindet sich gleichfalls 7 bis 8-geschossige Blockrandbebauung aus
den 1980 und 1990er Jahren.

Auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst befindet sich ein 5V2- bis 6-geschossiger Altbau ver-
mtl. aus dem Jahr 1015 (It. Kaufpreissammlung aus dem Jahre 1915, was nach diesseitiger
Einschatzung zutreffen dirfte) - unmittelbar angrenzend befindet sich auf dem rechten Nach-
bargrundstlick Kreutzigerstr. 4 ein 7-geschossiger Neubau mit Fertigstellung im Jahr 2017. Auf
der dem hier betroffenen Grundstiick unmittelbar gegeniberliegenden Strallenseite befinden
sich entsprechende 7-geschossige Neubauten aus den 1990er Jahren.

Es besteht eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Boxhagener Stral3e in ca.
220 m fuBlaufiger Entfernung und die hiertiber erreichbare Warschauer Stralle (B96a) in ca.
430 m Entfernung. Die Mihlenstralie bzw. die Strahlauer Allee (B96a) u.a. im Bereich der
Oberbaumbrucke sind hiertber gleichfalls in ca. 1.750 m fuBlaufiger Entfernung erreichbar. Die
Landsberger Allee ist in ca. 1.700 m fu3laufiger Entfernung erreichbar.

Die Frankfurter Allee (B1/B5) ist fuBlaufig von dem hier betroffenen Grundstiick aus bereits in
knapp 90 m Entfernung erreichbar (s.o.) - eine Anbindung an die Frankfurter Allee fur Kraftfahr-
zeuge besteht allerdings nur Uber die Boxhagener und u.a. die parallel zur Kreutzigerstralle ver-
laufende NiederbarnimstralRe in ca. 600 m Entfernung.

Autobahnanschlussstellen der A100 (Berliner Stadtring) bzw. der A111 sowie der A113, der
A115 und der A115 mit Anschluss an den aufteren Berliner Autobahnring befinden sich aller-
dings deutlich entfernt von dem hier betroffenen Grundstick.

Die nachsten Stationen 6ffentlicher Verkehrsmittel befinden sich im Quartier im Wesentlichen
auf der nahen Frankfurter Allee und der Boxhagener Strale u.a. mit Bus- und Stral3enbahnli-
nien sowie auf der Warschauer Stralle mit weiteren Stralenbahnlinien. Die U-Bahnstation ,Sa-
mariterstrafle” befindet sich von dem hier betroffenen Grundstuck in ca. 350 m ful3laufiger Ent-
fernung. Die U- und S-Bahnstation ,Frankfurter Allee“ befindet sich in rd. 1.000 m fuBlaufiger
Entfernung.

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundsticks um eine gute Wohnlage in zentraler Stadtlage. Die Gewerbelage ist al-
lerdings einfach (keine Laufgegend), bei vorliegender Nutzung allerdings gunstig - es handelt
sich um ein nachgefragtes Kiez-Quartier.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die tagliche bzw. kurzfristige Versorgung stehen im Gehwegbereich ab rd. 100 m fulaufiger
Entfernung auf der Frankfurter Allee eine groRRere Anzahl an Geschaften im Bereich einer beid-
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seitig der Frankfurter Allee in dem hier betroffenen Streckenabschnitt belegenen Einzelhandels-
konzentration zur Verfugung.

Die nachste gréRRere Einkaufszone befindet sich im Ortsteilzentrum von Friedrichshain im Be-
reich der Rathaus-Passage an der Frankfurter Allee unmittelbar auf Héhe des hier betroffenen
Grundsttlicks sowie im Bereich des Ring-Centers auf der Frankfurter Allee in rd. 1.000 m Entfer-
nung u.a. fur die mittelfristige und z.T. auch bereits langfristige Versorgung.

Weitere Angebote befinden sich im Bereich der Eldenaer Strale auf Hohe des Forckenbeck-
platzes bzw. im Bereich des ehemaligen Vieh- und Schlachthofs u.a. mit verschiedenen Le-
bensmittelsupermarkten bzw. -discountern ab ca. 700 m ful3laufiger Entfernung. Im Quartier be-
findet sich dartber hinaus eine beachtliche Anzahl an Gaststatten.

Die nachste Uberregionale Einkaufszone befindet sich im Bereich der Berliner City u.a. mit Alex-
anderplatz bzw. Friedrichstral3e etc. ab ca. 3,5 km Entfernung.

Im Nahbereich bzw. im Gebiet befinden sich verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfih-
rende Schulen etc. und medizinische Versorgung mit gutem Angebot u.a. mit groRem Kilinik-
komplex an der Landsberger Allee bzw. am Volkspark Friedrichshain mit ,Vivantes Klinikum im
Friedrichshain® sowie dstlich der Ringbahn mit ,Ev. Krankenhaus Koénigin Elisabeth Herzberge*
(KEH).

Aufgrund der Citylage stehen insbesondere auch Theater, Kinos, Cafés sowie weitere Angebote
im Kultur- und Freizeitbereich z.T. im weiteren Umfeld zur Verfigung.

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

Der Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 10
von 12 Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 2.922 €/Monat (Berlin:
3.181 €/Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg mit
Stand vom 31.12.2020 bei 9,8 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 2,1
% (Berlin: 1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 3.456 Personen (Berlin: + 34.449 Perso-
nen).

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fur 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 fir Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Der Forckenbeckplatz als weitlaufige Griinanlage mit Kinderspielplatzen befindet sich in ca. 500
m ful3laufiger Entfernung. Der Boxhagener Platz als gréRere Grinanlage mit Spielplatzanlage
befindet sich in entsprechender Entfernung.
Der ,Stadtpark Lichtenberg® befindet sich in ca. 1.600 m fuRlaufiger Entfernung und der ,Volks-
park Friedrichshain“ ist in ca. 2.400 m fuBlaufiger Entfernung erreichbar.

Der Stadtpark ,Grof3er Tiefgarten® befindet sich in ca. 5,6 km Entfernung (Luftlinie).
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4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1915
erfolgte vermtl. die Errichtung des auf dem Grundstlck aufstehenden 5'2-geschossigen weitge-
hend unterkellerten Wohn- und Geschéaftshauskomplexes mit Vorderhaus, linkem Seitenfllgel
und Quergebdude nachdem zunachst ein Baugesuch bereits mit Datum vom 18.05.1894 durch
die urspringlichen Grundstiickseigentiimer eingereicht worden war, das allerdings nicht umge-
setzt werden konnte.
Der Zeitpunkt der tatsachlich realisierten Baumafinahme ist dem Unterzeichneten nicht bekannt
geworden und ergibt sich auch aus der im Bauaktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes
geflihrten Bauakte nicht.
Insoweit ergibt sich das ausgewiesene Baujahr lediglich aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin mit 1915 - Bauvorlagen, ein Bauschein bzw.
eine Baugenehmigung oder Unterlagen tber eine bauaufsichtlich durchgefiihrte Rohbau- und
Gebrauchsabnahme zur Fertigstellung des Komplexes liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

1967

erfolgte die Fassadenanderung durch Auftrag eines mineralischen Kieselkratzputzes an der
strallenseitigen Gebaudefront nebst erhabenen Fensterfaschen aus Glattputz anstelle der vor-
mals vorhandenen Stilfassade mit Stuckdekorationen vermtl. noch in Jugendstildekor sowie die
Erneuerung bzw. Neukonstruktion der in der stral3enseitigen Gebaudefront belegenen Balkone
nebst Stahlgitterbristungen gemal Baugenehmigung Nr. 761 vom 23.11.1965 und Ge-
brauchsabnahme am 03.03.1967.

2009

erfolgten Ausbauarbeiten im Dachgeschoss des Vorhauses mit Einbau von 2 Wohnungen mit
Streckung bis zum Treppenaufgang des linken Seitenfligels gemafl Baugenehmigung Nr.
319/2008 vom 22.05.2008 mit Baubeginn am 30.06.2009.

Aulerdem erfolgte der Anbau eines Warmedammverbundsystem an den hofseitigen Fassaden
des Quergebaudes und des Seitenfligels sowie des Vorderhauses, wobei die Dammstoffstarke
im Sockelbereich deutlich geringer ausfallt und hier bisher keinen Reibeputz entsprechend den
dariber aufgehenden Fassaden aufweist - in Teilbereichen der hofseitigen Fassade des Vor-
derhauses ist der Sockel nach 6rtlichem Eindruck nicht mit einem Warmedammverbundsystem
ausgestattet.

Auch die straenseitige Gebaudefront weist nach Sachlage bisher kein Warmedammverbund-
system auf.

Die ehemals freien Brandwande zur Kreutzigerstral’e 4 sind seinerzeit nach vorliegenden Bau-
vorlagen gleichfalls mit einem Warmedammverbundsystem bekleidet worden.

2019

erfolgten Umbaumalnahmen zur Umnutzung eines friheren Abstellraums eines Polstereibe-
triebs im Erdgeschoss des Quergebaudes zu Burozwecken gemall Baugenehmigung Nr.
2018/2219 vom15.01.2019.

Eine angrenzende frihere Garage im Erdgeschoss des Seitenflligels mit Nutzung als Lager-
raum und ein im Vorderhaus postalisch rechts belegener Laden mit Nutzung als Fahrradge-
schaft sowie eine im Erdgeschoss des Vorderhauses postalisch links belegene Wohnung blie-
ben im Zuge der MaRnahme unverandert.

2020
erfolgte die Aufteilung des Anwesens mit dem Flurstick 73 in Wohnungs- und Teileigentume
auf der Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2019/2620 vom 17.12.2019 Gber
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die mit Nrn. 02, 05 bis 22 und 24 bezeichneten Wohnungen sowie die mit Nrn. 01, 03, 04, 23
und 25 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume in dem bestehenden Gebaude
gemal Bewilligung bzw. Teilungserklarung vom 27.02.2020 nebst Nachtragen vom 19.03.2020
und 07.05.2020 (UR-Nrn. BU 101/2020, BU 169/2020 und BU 306/2020 Notar Alexander Bu-
denberg in Berlin) mit Eintragungsdatum in das Grundbuch am 22.09.2020.

Die nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume Nr. 25 im Untergeschoss des Quergebaudes
wurden nachfolgend allerdings als Gemeinschaftseigentum erhalten und sind mit einem dinglich
gesicherten Sondernutzungsrecht zugunsten des Teileigentums Nr. 04 belegt worden.

Bzgl. der mit Nr. 23 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume erfolgte mit Datum
vom 27.10.2023 die Erganzungsbescheinigung Nr. 2023/1673 zu Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung Nr. 2019/2620 vom 17.12.2019 Uber die nunmehr als Wohnung ausgewiesenen Raume
Nr. 23 im Dachgeschoss des linken Seitenfligels und des Quergebaudes.

Eine Baugenehmigung Uber den Ausbau des Seitenflligel- und des Quergebaude-Daches mit
Zasur im Zwickel zwischen Seitenfligel und Quergebaude nebst Spindeltreppe zu einer auf
dem Quergebdude belegenen Aufdachterrasse konnte in der Bauakte im Aktenarchiv des zu-
standigen Bauaufsichtsamtes allerdings nicht vorgefunden werden.

Der diesbzgl. Ausbau mit weitgehend geschosshoher Anhebung des Drempels durfte in den
Jahren 2022/2023 realisiert worden sein, wobei ein Teilausbau des linken Seitenfliigels offenbar
bereits vorher mit liegenden Fenstern in der vormals vorhandenen Dachschragen und eine
Dachterrasse im Bereich der Zasur zwischen dem Seitenfliigel und dem Quergebaude herge-
richtet worden war, wofur offenbar aber eine Baugenehmigung nicht bestand.

Der Zeitpunkt der Errichtung einer Kelleraulientreppe zu der separaten und insoweit abge-
schlossenen Nutzungseinheit Nr. 25 im Souterrain des Quergebaudes ist nicht bekannt gewor-
den - eine diesbzgl. Baugenehmigung und Ausbaugenehmigung flr einen hier vorhandenen
wohnraumgleichen Ausbau mit Umnutzung der Flachen fur Kurzzeit-Wohnzwecke bzw. als Fe-
rienwohnungen konnte in der Bauakte nicht vorgefunden werden.

Ebenso ist der Zeitpunkt der auf Stahlhohlprofi-Rechteckpfosten und vermtl. auf Streifenfunda-
menten mit gesickten Stahlblechdecken in umlaufenden U-Profilen aus Stahl nebst Aufbeton
und Feinsteinzeugplattierung 0.a. im Zwickel zwischen dem linken Seitenfligel und dem Quer-
gebaude und vor der weiteren Front des Quergebaudes errichteten Balkon-Vorbauten im Erd-
und den Obergeschossen nicht bekannt geworden - eine diesbzgl. Baugenehmigung liegt in der
Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauaufsichtsamtes nicht vor.

Auch fur die gleichfalls aus feuerverzinkten Stahlprofilen nebst TZ-Rost-Trittstufen (ohne Setz-
stufen) realisierte Differenztreppe im Aul3enbereich vor dem Hauseingang zum Quergebaude-
treppenhaus findet sich in der Bauakte keine Baugenehmigung, so dass auch der diesbzgl. Zeit-
punkt der Herstellung nicht bekannt geworden ist.

Derzeit bestehen offenbar weitere Umbauprojekte an dem Dachausbau des Vorderhauses und
ein offensichtlich bestehendes Vorhaben, einen sogen. Fassadenaufzug an der hofseitigen
Front des Vorderhauses im Bereich des Treppenhausaufgang zu errichten - Au3enwanddurch-
briiche fur die Tureinbauten sind im Erdgeschoss sowie zwischen dem 1. und dem 2. Oberge-
schoss sowie zwischen dem 3. und dem 4. Obergeschoss bereits vorhanden und bisher nur
provisorisch mit OSB-Platten abgesperrt (die Fassade ist hier eingerustet).

Instandsetzungs- und Modernisierungsarbeiten an dem Gebaudekomplex mit Einbau oder Mo-
dernisierung von Badezimmern und Kiichen nebst Erneuerung der Ver- und Entsorgungsleitun-
gen und vermtl. der elektrischen Steigestrange mit Zentralisierung von Stromzahlern in den ein-
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zelnen Treppenhausaufgangen bzw. im Kellergeschoss sowie die Erneuerung der Kellerabstell-
verschlage und Treppenhausdekorationen sowie der Einbau von Kunststoff-Isolierglasfenstern
an den hofseitigen Gebaudefronten und nur vereinzelt an der stral3enseitigen Gebaudefront
nebst Anbau eines Warmedammverbundsystems an den hofseitigen Gebaudefronten und des
Neuanstrichs der strallenseitigen Gebaudefront sowie der Einbau einzelner Gas-Etagenheizun-
gen mit dezentraler Warmwasserversorgung Uber elektrische Boiler bzw. Duschlauferhitzer und
teilweise Uber Gas-Kombithermen erfolgten nach diesseitiger Einschatzung im Zuge des Dach-
geschossausbaus im Vorderhaus Ende der 2000er Jahre.

Nach diesseitiger Einschatzung war ein Teil der vormals vorhandenen Gas-AulRenwandheizer
(Gamat 0.4.) bzw. Gas-Warmwasserdurchlauferhitzer (Foron 0.3.) bereits in den 1990er Jahren
gegen Gas-Kombithermen oder Elektro-Boiler bzw. -durchlauferhitzer ausgetauscht worden.
Nach drtlichem Eindruck ist allenfalls noch in einer Wohnung im 1. Obergeschoss postalisch
links im Vorderhaus ein sogen. Gas-Aullenwandheizer erhalten.

Eine Zentralheizungsanlage ist nach diesseitiger Einschatzung anhand des vorliegenden Tei-
lungsplans des Kellergeschosses zur Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht vorhanden, so-
weit ein Heizkessel nicht im Dachgeschoss verbaut worden ist.

e Art des Gebaudes:
Bei der auf dem Grundstlick aufstehenden Bebauung handelt es sich um einen 5%- bzw. 6-ge-
schossigen Wohn- und Geschéaftshauskomplex mit Vorderhaus, linkem Seitenfligel und Quer-
gebaude sowie Unterkellerung von Vorderhaus und Quergebdude sowie Berliner Mansarddach
Uber dem Vorderhaus und partiell halben Mansarddach uber dem Seitenfligel bzw. weitgehend
nur flach geneigtem Pultdach tber dem Seitenfligel und dem Quergebaude mit geschosshoch
aufgehendem Drempel vermtl. aus dem Jahre 1915 als Blockrand- bzw. Blockinnenbebauung.
Alle Grundstiicksgrenzen mit Ausnahme der zu dem Hof des rechten Nachbargrundstiicks ori-
entierten Grundstiicksgrenze sind bebaut. Die Giebelseiten des Vorderhauses sowie die Brand-
wande des Seitenfligels und des Quergebaudes bzw. auch dessen Kopf- bzw. Giebelseiten
sind von den Nachbargrundstiicken aus mit gleichhoher oder auch héherer Gegenbebauung
(auf dem rechten Nachbargrundstick) belegt.

Im urspringlichen Gebaudebestand waren vermtl. 20 Wohnungen vorhanden. Die im EG des
Quergebaudes belegenen Wohnungen sind offenbar in der Vergangenheit verbunden und als
Lagerflachen umgenutzt worden, so dass im Bestand lediglich noch 18 Wohnungen vorhanden
waren.

Ein Dachgeschossausbau erfolgte fiir das Vorderhaus im Jahre 2009 mit 2 Wohnungen und fr
den Seitenfliigel bzw. das Quergebaude u.a. durch Aufstockung in den Jahren 2022/23 mit 1
Wohnung, so dass nunmehr 21 Wohnungen vorhanden sind.

Zusatzlich waren ehemals im EG des Vorderhauses postalisch rechts 1 Laden und im Seiten-
flugel ein Stall oder eine Wagenremise vorhanden, so dass zusammen mit der verbundenen
ehemaligen Wohnung im EG des Quergebaudes 3 Gewerbeeinheiten vorhanden sind, die im
Kontext mit weiteren Wohnungen und einer im Untergeschoss belegenen Nutzungseinheit als
Gemeinschaftseigentum (Nr. 25) durchweg fur Kurzzeitmietverhaltnisse quasi als Ferienwoh-
nungen mit dem Vernehmen nach nur kurzen bis maximal ca. 3 Monate dauernden Mietverhalt-
nissen genutzt werden.

Allerdings ist nach § 5 der vorliegenden Teilungserklarung (Gebrauchsregelungen nach § 15
WEG) die Vermietung einzelner Wohnungen als Ferienwohnungen unzulassig, was analog
auch fur die in dem Gebaudekomplex belegenen Gewerbeeinheiten gelten durfte.

Im Jahre 2020 erfolgte die Aufteilung des Grundstlicks in Wohnungs- und Teileigentume - es
sind insoweit 3 Teileigentume auf dem Grundstuick vorhanden (s.o.).
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Die Kellerraume als Abstellverschlage sind als Gemeinschaftseigentum erhalten und werden
nach Sachlage durch die zustandige WEG-Verwaltung mit derselben Nummer dem jeweiligen
Sondereigentumen zugewiesen - der gerdumige Kellerraum Nr. 25 als Gemeinschaftseigentum
im Souterrain des Quergebaudes ist dem daruber belegenen Teileigentums Nr. 4 als Sonder-
nutzungsrecht zugewiesen.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Teileigentum Nr. 4 mit
56,73/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick im Hochparterre postalisch rechts und links im
Quergebaude als Buroeinheit mit vermtl. 4 Rdumen und 2 Sanitarbereichen. Dem Teileigentum
Nr. 4 ist das dinglich gesicherte Sondernutzungsrecht an einer Terrasse im Hof vor der Front
des hier betroffenen Teileigentums mit einer Flache von ca. 5,00 m x 9,00 m = 45,00 m? zuge-
schrieben, die allerdings im Wesentlichen als Zuwegungsflache zu nutzen ist.

Zugunsten des Teileigentums Nr. 4 besteht gleichfalls das dinglich gesicherte Sondernutzungs-
rechten an dem Kellerraum Nr. 25 im Souterrain des Quergebaudes.

Dem Teileigentum Nr. 4 ist auRerdem vermtl. der Abstellverschlag Nr. 4 als Gemeinschaftsei-
gentum im Kellergeschoss des Vorderhauses durch die WEG-Verwaltung zugewiesen worden -
eine dingliche Sicherung als Sondernutzungsrecht besteht aber nicht.

e Organisation des Gebaudes:
Das Grundstlick Kreutzigerstrale 5 (Flurstiick 73) weist ein Vorderhaus mit Gebaudedurchgang
aus dem StraRenraum in den Hof des Anwesens mit hieraus separat aufgehendem Treppen-
haus sowie einen Uber den Hof zuganglichen linken Seitenfligel und ein gleichfalls Uber den
Hof zugangliches Quergebaude mit jeweils separaten Treppenhausaufgangen auf, wobei das
Erdgeschoss des Quergebaude als Hochparterre ca. 80 cm Uber dem Erdgeschoss-Niveau des
Seitenfligels und des Vorderhauses liegt.
Seitenfligel und Vorderhaus liegen jeweils 1 Schwelle bzw. ca. 10 cm Uber Terrain-Niveau.

Der Vorderhausaufgang ist nach vorliegenden Teilungsplanen mit Ausnahme des 3. Oberge-
schosses 2-spannig organisiert - im 3. Obergeschoss ist neben den rechts und links auf dem
Vollgeschosspodest anbindenden Wohnungen auch eine Mittelwohnung mit Orientierung aus-
schlieBlich zur StralRenseite vorhanden. Nach ortlicher Feststellung weist hiervon abweichend
auch das 2. Obergeschoss 3 Wohnungseingangstiren auf.

Nach vorliegenden Teilungsplanen sind im Vorderhaus allerdings nur 12 Wohnungen vorhan-
den.

Die postalisch rechts spannenden Wohnungen weisen nach vorliegenden Teilungsplanen kei-
nen Nebeneingang zu dem anbindenden linken Seitenfliigel auf.

Das Treppenhaus des linken Seitenfliigels weist lediglich die Nebeneingange der in den Ober-
geschossen postalisch links im Quergebaude belegenen Wohnungen auf.

Der Treppenhausaufgang im Quergebaude ist in den Obergeschossen mit Ausnahme des
Dachgeschosses durchweg 2-spannig organisiert. Im Dachgeschoss ist lediglich 1 Wohnung
zuganglich.

Die postalisch links spannenden Wohnungen und auch die im Dachgeschoss belegene Woh-
nung weisen einen an das Seitenfligeltreppenhaus anbindenden Nebeneingang auf. Die posta-
lisch links spannenden Wohnungen weisen aufierdem innerhalb der Einheit teilweise Differenz-
treppen zu den tieferliegenden Flachen im Seitenfligel auf.

Im Quergebaude befinden sich nach vorliegenden Teilungsplanen insoweit insgesamt 9 Woh-
nungen.

Im Hochparterre des Quergebaudes befindet sich postalisch links aus dem Hauseingangsbe-
reich der Zugang zu einer Gewerbeeinheit (Teileigentum Nr. 4), die sich Uber das gesamte
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Hochparterre des Quergebaudes und des anbindenden Erdgeschosses im Seitenfligel tber ei-
ne Differenztreppe bis zur friheren Wagenremise 0.a. erstreckt und ggf. tber das Teileigentum
Nr. 3 unmittelbar aus dem Hof einen weiteren Eingang aufweist.

Die anbindende friihere Wagenremise 0.a. im Erdgeschoss des linken Seitenfligels ist gleich-
falls als Gewerbeeinheit respektive als Teileigentum Nr. 3 mit Zugang unmittelbar und aus-
schlief3lich aus dem Hof des Anwesens ausgewiesen.

Eine weitere Gewerbeeinheit befindet sich als friiherer Laden im Vorderhaus postalisch rechts
als Teileigentum Nr. 1.

Alle Teileigentume auf dem Grundstick und die im Gemeinschaftseigentum stehende und dem
Teileigentum Nr. 4 als Sondernutzungsrecht zugeschriebene Souterrainflache Nr. 25 im Quer-
gebaude sind dem Vernehmen nach fir Kurzzeitmietverhaltnisse quasi als Ferienwohnungen
mit dem Vernehmen nach nur kurzen bis maximal ca. 3 Monate dauernden Mietverhaltnissen
genutzt.

Allerdings ist nach § 5 der vorliegenden Teilungserklarung (Gebrauchsregelungen nach § 15
WEG) die Vermietung einzelner Wohnungen als Ferienwohnungen unzuldssig, was analog
auch fur die in dem Gebaudekomplex belegenen Gewerbeeinheiten gelten durfte, zumal die
Einheiten geman Bestandsverzeichnis als ,nicht zu Wohnzwecken dienende Raume* ausge-
wiesen sind.

Das hier betroffene Teileigentum Nr. 4 ist nach Sachlage im Kontext mit den weiteren Teileigen-
tumen und einzelnen Wohnungseigentumen auf dem hier betroffenen Grundstlick gleichfalls im
Rahmen eines Kurzzeitmietverhaltnisses zu Wohnzwecken bzw. als Ferienwohnung u.a. offen-
bar auch nur tageweise genutzt.

Insgesamt befinden sich nach vorliegenden Teilungsplanen auf dem Grundstlick 21 Wohnun-
gen als Wohnungseigentume und 3 Gewerbeeinheiten als Teileigentume.

Im Vorderhaus befinden sich Gberwiegend 3-, 3%%- und 4-Zimmerwohnungen mit Kliche, Flur
und Badezimmer bzw. im 3.0G 1- und 2-Zimmerwohnungen. Im Dachgeschoss befinden sich je
eine 2- und eine 3-Zimmerwohnung jeweils mit hofseitiger Dachterrasse.

Die in den Normalgeschossen belegenen Wohnungen weisen stral3enseitige Balkone auf.

Im Quergebaude befinden sich 1-, 174+%-, 2- und 3-Zimmerwohnungen mit Kiiche, Flur, innen-
liegendem Badezimmer und Balkon (in den Teilungsplénen sind die allerdings nicht ausgewie-
sen) mit Ausrichtung zum Hof des Anwesens.

Im Dachgeschoss befindet sich im Quergebaude mit Streckung bis zum Seitenfligeltreppen-
haus eine 4-Zimmerwohnung incl. Wohnktche mit Flur und natdrlich belichtetem und beltftetem
Badezimmer sowie 2 Fluren, 2 Balkonen und sogen. Aufdachterrasse Uber einem Teil des
Quergebaudes mit Zugang Uber eine ungedeckte Spindeltreppe von der Balkonflache im Zwe-
ckel zwischen Seitenfligel und Quergebaude.

Die im Vorderhaus postalisch links belegene Wohnung (ETW-Nr. 2) weist keinen Balkon, aber
eine vor der hofseitigen Front des Wohnungseigentums belegene Freiflache als Garten- bzw.
Terrassenflache mit dinglicher Sicherung als Sondernutzungsrecht auf.

Die im Erdgeschoss bzw. Hochparterre belegenen Teileigentume weisen gleichfalls vor den
hofseitigen Fronten dieser Teileigentume sogen. Garten- bzw. Terrassenflachen mit dinglicher
Sicherung als Sondernutzungsrechte auf.

Das Kellergeschoss des Vorderhauses ist aus einem Stichflur der Gebaudedurchfahrt mit an-
bindendem zukiinftigem Aufzugszugang und Abstellkammer hinter einem im Treppenhauszu-
gangsbereich des Vorderhauses bisher verbliebenen externen Toilettenraum der friiheren La-
deneinheit zuganglich. An der Stirnseite des Stichflurs befindet sich die Zugangstur zu einem
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Vorflur mit anbindendem einlaufigen Kellertreppenabgang. Der Teilungsplan weist eine hiervon
vollig abweichende Grundrisskonfiguration auf.

Im Kellergeschoss befinden sich nach vorliegendem Teilungsplan ausschlie8lich Abstellver-
schlage der auf dem Grundstlick belegenen Nutzungseinheiten. Haustechnik- oder Hausan-
schlussraume etc. sind nicht ausgewiesen. Vermutlich befinden sich die Hausanschlisse inner-
halb von Abstellverschlagen und die zentralisierte Stromzahleranlage im Bereich des Trep-
penabgangs bzw. des Kellerflurs.

Das Kellergeschoss des Quergebaudes ist sowohl aus dem Treppenhaus des Quergebaudes
Uber eine steile und zum weiteren Treppenhaus offene Stiege mit nur knappem Austritt vor der
Zugangstur des mit Nr. 25 bezeichneten und mit einem Sondernutzungsrecht zugunsten des
Teileigentums Nr. 4 im Hochparterre des Gebaudeteils belegten Souterrainbereichs sowie tber
eine separate Aulentreppe dieser Nutzungseinheit zuganglich. In den Teilungsplanen ist die
Aulentreppe nicht ausgewiesen.

In der hofseitigen Front des Quergebaudes ist abweichend von dem Teilungsplan gleichfalls le-
diglich die zum Treppenhaus des Quergebaudes im Hochparterre aufgehende AulRentreppe mit
5 Steigungen ausgewiesen. Eine entsprechende im Teilungsplan ausgewiesene Treppe zu dem
im Hochparterre belegenen Teileigentum Nr. 4 ist tatsachlich nicht vorhanden. Die dagegen vor-
handenen Balkonvorbauten am Quergebaude sind in den Teilungsplanen nicht ausgewiesen.

An der hofseitigen Front des Vorderhauses ist nach Sachlage eine Aufzugsanlage vorgesehen,
wobei Stationen der Aufzugsanlage lediglich auf den Zwischengeschosspodesten zwischen
dem 2. und 3.0G sowie dem 3.0G und 4.0G verfligbar werden. Inwieweit der Aufzug lediglich
mit Schlissel betrieben werden wird, konnte anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeich-
neten nicht ermittelt werden - bisher sind lediglich die Wanddurchbriche fur die Aufzugszugan-
ge vorhanden und mit OSB-Platten provisorisch abgesperrt. Ein Aufzugsanlage ist bisher nicht
realisiert worden. Ebenso ist die Aufzugsanlage in den vorliegenden Teilungsplanen nicht aus-
gewiesen.

¢ Lage/Organisation des Sondereigentums:
Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Teileigentum Nr. 4 mit
56,73/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick im Hochparterre postalisch rechts und links im
Quergebaude als Blroeinheit mit vermtl. 4 Rdumen und 2 Sanitarbereichen.
Die ,Wohnraume® bzw. Wohnkichen des vermtl. in 2 Komponenten aufgeteilten Teileigentums
sind durchweg zum Hof des Anwesens nach Sid-Osten orientiert und insoweit naturlich belich-
tet und bellftet - aufgrund der nur einseitigen Ausrichtung des Teileigentums zum Hof des An-
wesens besteht tatsachlich aber keine Querbeltftungsmadglichkeit. Die vor die Fensterfront vor-
gestellten Balkone im Hochparterre weisen eine entsprechende Ausrichtung auf, wobei eine In-
dividuierungsmaoglichkeit aufgrund der allseitig einsehbaren Freisitzflachen nicht besteht.

Das Teileigentum weist vermtl. im Bereich des jeweiligen ,Wohnzimmers® eine Kuchenarbeits-
zeile quasi als Wohnkuche auf. Zusatzlich ist vermtl. in beiden Komponenten jeweils ein Flur
vorhanden, Uber den das jeweils innenliegende kiinstlich belichtete und nach Sachlage moto-
risch bellftete Duschbadezimmer zuganglich ist.

Die lichte Raumhdhe des Teileigentums Nr. 4 betragt nach vorliegendem Gebaudeschnitt zur
Abgeschlossenheitsbescheinigung ca. 3,04 m.

Aufgrund der Erdgeschosslage im Hochparterre des Teileigentums liegt eine starke Verschat-
tung durch angrenzende bzw. gegentberliegende Gebaude- und Gebaudeteile vor.
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Dem Teileigentum Nr. 4 ist das dinglich gesicherte Sondernutzungsrecht an einer Terrasse im
Hof vor der Front des hier betroffenen Teileigentums mit einer Flache von ca. 5,00 m x 9,00 m =
45,00 m? zugeschrieben, die allerdings im Wesentlichen als Zuwegungsflache zu nutzen ist.
Zugunsten des Teileigentums Nr. 4 besteht gleichfalls das dinglich gesicherte Sondernutzungs-
rechten an dem Kellerraum Nr. 25 im Souterrainraum des Quergebaudes mit etwa halftig tGber
Terrain liegenden Kellerfenstern und einer lichten Raumhdhe von vermtl. ca. 2,60 m.

Dem Teileigentum Nr. 4 ist auRerdem vermtl. der Abstellverschlag Nr. 4 als Gemeinschaftsei-
gentum im Kellergeschoss des Vorderhauses durch die WEG-Verwaltung zugewiesen worden -
eine dingliche Sicherung als Sondernutzungsrecht besteht aber nicht.

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

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

Uber dem Kellergeschoss ist vermtl. eine Steineisendecke oder ggf. eine sogen. Mankedecke
mit schalungsrauem Beton an der Deckenunterseite zwischen Stahltragern nebst Lagerhdlzern
und Koksaschen- bzw. Lehmschittung auf der Stakung und Holzdielenboden bzw. Zementest-
rich auf Blindboden nebst keramischer Bodenfliesung vorhanden.

Im Bereich der Hauseingange bzw. der fruheren Gebaudedurchfahrt sind vermtl. Kappendecken
mit Mauerziegelschale zwischen Stahltragern vorhanden.

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

Die Boden weisen hier vermtl. Holzdielen- bzw. Stabparkettboden und keramischen Fliesenbo-
den u.a. mit Nassbodenaufbau im Bereich modernisierter Badezimmer auf. Partiell sind Steinei-
sendecken auch im Bereich der stral3enseitigen Balkone u.a. mit Nassbodenaufbau und Ze-
mentestrichboden ausgefuhrt.

Im Dachraumausbau ist ggf. ein Echtholzparkett in Landhausdielen-Dekor (Eiche hell) sowie ein
keramischer Fliesenboden in den Sanitarraumen und in den Wohnkichen auf einem im Dach-
geschoss nach Sachlage schwimmend verlegten Trockenestrich Uber einer konventionellen
aber verstarkten Holzbalkendecke vorhanden. Die Dachterrassenbereiche weisen nach Sachla-
ge gleichfalls einen Nassbodenaufbau, aber abweichend von den stralRenseitigen Balkonen ei-
nen keramischen Fliesenboden oder einen witterungsresistenten Holzdielenboden auf. Die so-
genannte Aufdachterrasse Uber dem Quergebaude weist vermtl. - einen entsprechenden Nach-
bodenaufbau mit keramischem Fliesenboden oder einen witterungsresistenten Holzdielenboden
auf. Die weiteren Plateau- bzw. nur sehr flach geneigten Pultdachflachen weisen ggf. jeweils ein
sogen. Grundach mit extensiver Begrinung auf.

Die Umwehrung der Dachterrassen im Vorderhaus und die der sogen. Aufdachterrasse sowie
der stralenseitigen Balkone sind nach Sachlage als feuerverzinkte Stahlgitterumwehrungen mit
Unter- und Obergurt ausgefuhrt.

Die Balkonvorbauten im Zwickel zwischen dem linken Seitenfliigel und dem Quergebaude so-
wie vor der weiteren Front des Quergebaudes sind komplett aus feuerverzinkten Stahlprofilen
mit entsprechenden Hohlprofilen-Pfosten vermtl. auf Stahlbeton-Streifenfundamenten in frost-
freier Tiefe gegrindet und mit in die Balkonebenen eingehangten Trapezblechen 0.a. nebst Auf-
beton mit Nassbodenaufbau und Feinsteinzeugplattierung an den Fassaden mit thermischer
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Trennung verschraubt worden. Auch die vor die Fassade gestellten separaten Balkonvorbauten
weisen feuerverzinkte Stahlgitterbristungen aus vertikalen Rundstaben mit horizontalem Unter-
und Obergurt auf.

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

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

Innerhalb der im linken Seitenfligel und im Quergebaude mit zwei Ebenen vorhandenen Nut-
zungseinheiten sind Differenztreppen vermtl. als Holzwangentreppen mit Holz-Tritt- und Setz-
stufen und Holzstabgelandern vermtl. im Zuge der letzten Mod.-/Inst.-Malinahmen neu ausge-
fuhrt oder ggf. aus alterem Bestand erhalten und erneuert worden.

Die Kellertreppe innerhalb des Vorderhauses ist vermtl. als Rohmauerwerkstreppe mit Roll-
schicht-Tritt- und Setzstufen gleichfalls noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten. Die in-
nerhalb des Quergebaude-Treppenhauses belegene Kellerstiege zum dem Souterrainbereich
ist vermtl. gleichfalls als Winkelfalzstein-Gewolbetreppe mit aufgesattelten Holz-Tritt- und Setz-
stufen ohne Gelander ausgefuhrt.

Die Hauseingangstreppe zum Treppenhaus des Quergebaudes ist als feuerverzinkte Stahlwan-
gentreppe mit aufgesattelten TZ-Rosten als Trittstufen ohne Setzstufen und Stahlgittergelander
mit vertikalen Staben und gleichfalls feuerverzinktem Stahlhandlauf ausgefihrt.

Die KellerauRBentreppe zum Souterrain des Quergebaudes weist 9 Stufen als Blockstufen aus
Stahlbeton vermtl. mit Stahlbeton-Unterbau und mit Betonsteinen ausgefiihrten seitlichen
Stitzwanden nebst Naturstein-Kopfplatten und hierauf aufgesattelten Stahlgelandern als seitli-
che Absturzsicherung allerdings mit unzureichendem Stababstand von mindestens 12 cm auf -
die Treppe selbst weist kein Gelander oder einen wandverwahrten Handlauf 0.4. auf.

Zwischen dem Dachgeschoss des Seitenfligels und des Quergebaudes geht von dem im Zwi-
ckel zwischen diesen Gebaudeteilen belegenen Dachterrasseneinschnitt mit Zuwegung tber
den anbindenden Balkon des separaten Balkonvorbaus auch der darunter belegenen Geschos-
se nach vorliegenden Planunterlagen eine vermtl. feuerverzinkte Stahl-Spindeltreppe mit gleich-
falls feuerverzinkten TZ-Rost-Trittstufen ohne Setzstufen auf.

Tragende und aussteifende Wande sind aus Ziegelmauerwerk in den statisch erforderlichen
Starken und Guten bzw. traditioneller Ausfihrung entsprechender Altbauten mit sich nach oben
verjungenden Wandstarken ausgefuhrt.

Leichte Wandscheidungen im urspringlichen Bestand sind als Holzstander-Anwurfwande bzw.
Schlackenplattenwande o0.a. erhalten oder ggf. teilweise bei vorgenommenen Grundrissveran-
derungen als Gipskartonstadnderwande ausgefuhrt. Der Dachraumausbau ist nach Sachlage
vollstandig als sogen. Trockenausbau realisiert, wobei die geschosshoch aufgehenden Drempel
vermtl. mit Gasbetonmauerwerk ausgefiihrt worden sind. Im Dachraumausbau sind nach Sach-
lage ansonsten durchweg Gipskartonstanderwande mit Ausnahme der anbindenden Treppen-
haus- und Brandwande sowie ggf. der Auflenwande zur Dachterrasse im Bereich der Wohnku-
chen vorhanden.

Die stralRenseitige Gebaudefront weist eine entstuckte ehemalige Stilfassade mit mineralischem
Kieselkratzputz und wenigen Stuck-Applikationen als leicht profilierte Fenstergewande bzw. -fa-
schen auch an der Hauseingangstur und als mehrfach profiliertes Traufengesims auf.

Das Erdgeschoss weist oberhalb eines bis unter die Bristungen der Erdgeschossfenster rei-
chenden keramischen Fliesen- oder Spaltplattensockels einen rot-braunlichen Anstrich bis unter
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ein Glattputzfries oberhalb des Erdgeschosses mit Anstrich (weill) und darlber hellbeigem An-
strich in den oberhalb des Erdgeschosses aufgehenden Geschossen auf. Fensterfaschen bzw.
-gewande, Friesband, Traufengesims und die Balkon-Kragplatten sind farblich weif® von den
Grundfarben der Fassade abgesetzt.

Allerdings weisen der Gebaudesockel und die Fensterpfeiler der Erdgeschosszone in der stra-
Renseitigen Gebaudefront sowie die Rollladenanlagen der Erdgeschossfenster und die Haus-
eingangstlr entsprechend auch der Umgebungsbebauung erhebliche Graffitischmierereien auf.

Die hofseitigen Fassaden weisen nach ortlichem Eindruck einen weitgehend hellgetonten (alt-
weillen) mineralischen Reibeputz vermtl. auf mineralischer Dammung nebst Armierungsgewer-
be als Warmedammverbundsystem auf. Der ca. 80 cm hoch aufgehende Gebaudesockel weist
gleichfalls ein Warmedammverbundsystem mit allerdings deutlich geringerer Starke nebst Ar-
mierungsgewebe und offenbar erst provisorischem naturtonbelassenem Glattputz (fleckig grau)
auf.

Das Warmedammverbundsystem an der hofseitigen Front des Vorderhauses ist vermtl. bereits
alter und weist weitgehend einen dunkelbeige-farbenen Anstrich Gber dem gau-farbenem So-
ckel auf. Lediglich im Bereich des vorgesehenen Fassadenaufzugs weist die Fassade oberhalb
des Sockels bis zur Traufe einen den Seitenfligel- und Quergebaudefassaden entsprechenden
hellen Anstrich auf.

Die Dachgauben weisen an den Fronten gleichfalls einen hellgeténten Reibeputz und an den
Backen weile Werzalitpaneele oder Profilholzschalung mit weillem Anstrich auf.

Das Dach des Vorderhauses ist als sogen. Berliner Mansarddach mit stralenseitig fehlendem
Drempel und im Seitenfligel und im Quergebaude hofseitig als flach geneigtes Pultdach mit ge-
schosshoch aufgehendem Drempel ausgefiihrt. Uber dem Vorderhaus ist die zur StraRRe orien-
tierte Dachflache unter 47° und die zur Hofseite orientierte Dachflache unter 43° geneigt.

Im Bereich des Seitenflligels ist die bis zum Treppenhaus reichende Dachschrage gleichfalls
mit einer hofseitigen Dachneigung von 43° ausgelegt. Die Pultdachflachen Uber den Gebaude-
teilen Vorderhaus, Seitenfligel und Quergebdude weisen ca. 8° Neigung zum Hof hin vermtl.
weitgehend mit extensiver Begrinung auf.

Lediglich die Aufdachterrasse im Zwickel von Seitenfligel und Quergebaude weist vermtl. eine
zimmermannsmalig oder als Stahlkonstruktion aufgesattelte ebene Flache mit darunter verbau-
ter Entwasserung auf die Pultdachflache in die vorgehangte Regenrinne auf.

Die Dacher des Gebaudekomplexes sind nach diesseitiger Einschatzung weitgehend zimmer-
mannsmafig abgebunden bzw. ingenieurmafig ggf. mit Stahltrdgern verstarkt worden. Der Re-
gelquerschnitt der Dachschalen weist nach ortlichem Eindruck an den Dachschragen eine Be-
tondachsteindeckung (rot) ggf. mit Hinterlliftung und Delta-Unterspannbahn sowie mineralischer
Zwischensparrenddmmung nebst Alukaschierung als Dampfsperre und innenseitige GKF-Be-
plankung ggf. mit Installationsschale im Ausbaubereich und in den Treppenhausaufgangen
bzw. den Treppenhauskopfen auf.

Die Plateauflache weist nach Sachlage jeweils eine Schwarzdecke auf Holzschalung und da-
runter vermtl. einen entsprechenden Regelquerschnitt mit mineralischer Dammung ohne Hinter-
[Gftung auf. Lt. Planunterlagen sollen die Plateau-Dachflachen eine extensive Begrunung auf-
weisen. Nach diesseitigem Eindruck ist lediglich das Vorderhausdach mit extensiver Begriinung
belegt, wobei Pflanzenbewuchs nach Satellitenaufnahme (Google Earth) eher sparlich sein
durfte.

Spenglerarbeiten sind aus Zinkblech. Es sind feuerverzinkte Schneefanggitter, vereinzelte Lei-
terhaken sowie vorgehangte oberhalb des Traufengesimses verbaute Zinkblechrinnen und ent-
sprechende Fallrohre vorhanden.
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Die Gauben sind gleichfalls zimmermannsmafRig abgebunden und mit flach geneigten Pultda-
chern nebst Schwarzdecke ausgefuhrt. Die Raumumfassungen weisen Sandwichaufbau mit
mineralischer DaBmmung nebst Alukaschierung und Werzalit-Schalung 0.a. bzw. Profilholzscha-
lung mit Anstrich (weil3) an den Gaubenbacken und mineralischem Reibeputz an den Frontfla-
chen entsprechend dem Wandumfassungen der Dachterrassen-Einschnitte auf.

Die Uber Dach aufgehenden Schornsteinkdpfe sind vermtl. verputzt.

In den Dachschragen sind neben den Gauben und den Terrassenfronten mit stehenden Fens-
tern bzw. Fenstertlren auch liegende Fenster vorhanden - in den Plateauflachen sind im Be-
reich der Treppenhauskdpfe Lichtkuppeln als RWA-Anlagen sowie in weiteren Bereichen zu-
satzliche Lichtkuppeln vorhanden.

Die Kellerfenster des Vorderhauses liegen vor der stralenseitigen Gebaudefront in gemauerten
Lichtschachten unter Terrain und weisen feuerverzinkte Abdeckung aus TZ-Rosten auf. Die Kel-
lerfenster des Quergebaudes gehen ca. 50 cm hoch Uber Terrain auf und befinden sich insoweit
halbhoch in neu eingebauten Kunststoff-Lichtschachten (System MEA 0.a.), die gleichfalls mit
feuerverzinkten TZ-Rosten abgedeckt sind - das Gelande ist allerdings bisher nicht bis an das
Hohenniveau der TZ-Rost-Ein-fassung herangefuhrt.

o Art des Ausbaus:
Aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit des hier betroffenen Teileigentums anlasslich des Orts-
termins und der weitgehend fehlenden Zuganglichkeit weiterer Nutzungseinheiten wird der Aus-
baustandard und Erhaltungszustand nach ortlichem Eindruck und diesseitiger Einschatzung wie
folgt angenommen.

Wande:

Massive und leichte Wandscheidungen sind nach Sachlage verputzt und gestrichen. Innerhalb
der Wohnungseigentume und der Teileigentume sind massive und leichte Wandscheidungen
nach Sachlage gleichfalls verputzt bzw. gespachtelt und tapeziert oder gestrichen und in den
technischen Raumen vermtl. mit zargenhoher keramischer Fliesung und in den Kichen mit ei-
nem keramischen Fliesenspiegel (vermtl. normalformatig und geschmacksneutral: weil3) verse-
hen.

Der Hauseingangsbereich mit der Gebaudedurchfahrt des Vorderhauses weist halbhoch kera-
mische Dickbettfliesung vermtl. aus einer friiheren RekonstruktionsmaflRnahme noch unter DDR-
Verwaltung (teilweise mit Schaden) und dartber glatt gefilzten Kalkputz nebst altweillem An-
strich auf, der allerdings stark fleckig und nicht homogen ausgefuhrt ist. Zur Raumdecke der
Durchfahrt sind in den Vouten Stuckdekorationen aus dem urspriinglichen Bestand erhalten
und hellweild abgesetzt.

Der Treppenhausaufgang des Vorderhauses weist bis zum 4. Obergeschoss halbhoch einen
sogen. Wickelanstrich mit griinen Schlieren auf beigem Grund vermtl. als Latexanstrich mit dar-
Uber aufgehendem glatt gefilztem Kalkputz nebst Dispersionsanstrich (altweil 0.4.) auf. Ab dem
4.0G weisen die Wandumfassungen halbhoch einen beigen und dartber gleichfalls einen alt-
weillen Anstrich 0.a. auf. Im Treppenhauskopf sind die Wandumfassungen homogen raumhoch
mit einem hellbeigen bzw. altwei3en Anstrich versehen.

Der Stichflur aus der Gebaudedurchfahrt zum Hof zu dem vorgesehenen Aufzugszugang und
dem Kellertreppenzugang weist partiell KS-Rohmauerwerk und eine provisorische OSB-Span-
plattenwand zu dem vorgesehenen Aufzugszugang auf.
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Der Hauseingangsbereich des Quergebaudes weist entsprechend dem offenen Kellertreppen-
abgang und dem weiteren Treppenhausaufgang halbhoch einen hellgrauen Latex- oder ggf.
Olanstrich mit dariiber gleichfalls glatt gefilztem Kalkputz nebst Anstrich (weiR) auf.

Der anlasslich des Ortstermins nicht zugangliche Hauseingangsbereich und Treppenhausauf-
gang des Seitenfliigels weist vermtl. entsprechende Wandumfassungen auf.

Turen sowie Turfutter- und Bekleidungen sind in den Treppenhausaufgangen weitgehend farb-
lich mintgriin abgesetzt - einzelne Tlren weisen abgebeizte naturtonbelassene und mit Klarlack
versehene Mehrfillungstiren auf. Einzelne Tlren sind als Holzplattentlren oder Stahlblechti-
ren mit unterschiedlichen Farbanstrichen ausgefuhrt.

Die Holz-Tritt- und Setzstufen der Treppenhausaufgange weisen einen dunkelgriinen Anstrich
nebst entsprechend gestrichenen Traljengelandern auf.

Die Wandumfassungen im Kellergeschoss des Vorderhauses weisen vermtl. Rohmauerwerk mit
Anstrich (weif3) und im Souterrain des Quergebaude einen wohnraumgleichen Ausbau vermtl.
mit glatt gefilztem Kalkputz bzw. gespachtelten GK-Wanden sowie partiell raumhoher Beklei-
dung als Feinsteinzeugplattierung auf.

Das hier betroffene Teileigentum weist vermtl. gleichfalls glatt gefilzten Kalkputz und Raufaser-
tapetenbekleidung 0.a. nebst Anstrich (geschmacksneutral: weil®) auf. Teilweise ist der Putz
ggf. auch abgenommen worden, so dass das Rohmauerwerk aus dekorativen Griinden sichtbar
geworden ist.

Die Badezimmer in dem hier betroffenen Teileigentum weisen nach diesseitiger Einschatzung
halbhoch bzw. im Bereich einer Duschtasse eine ca. 2,00 m hoch aufgehende grolt¢formatige
Feinsteinzeugplattierung in Natursteindekor (ca. 40 cm x 60 cm, geschmacksneutral: dunkel-
beige-braun changierend) auf. Die Oberwandflachen sind gespachtelt und gestrichen (weil).
Zusatzlich ist ein ca. 2,00 m hohes Echtglas-Spritzschutzelement u.a. als Zugangstir in den
Duschstand vorhanden.

Der jeweilige Kichenbereich weist vermtl. ein Feinsteinzeug-Paneel in Eichenholzdekor oder
eine Resopal-beschichte Paneelflache in Schiffsbodendekor (Eiche hell) entsprechend der da-
runter belegenen Arbeitsflache der Klichenarbeitszeile auf. Die Oberwandflache bzw. die weite-
re Wandflache der Kichenzeile ist vermtl. verputzt und glatt gefilzt bzw. gespachtelt und gestri-
chen (weil).

Bdden:

Der Eingangsbereich und Gebaudedurchgang des Vorderhaustreppenhauses zum Hof des An-
wesens weisen keramische Mittelmosaikfliesung (dunkelbeige) mit Rechteinfassungen (dunkel-
braun oder schwarz) gleichfalls als Mittelmosaikfliesung aus dem urspriinglichen Bestand auf.
Der Vorflur des Treppenhausaufgangs im Vorderhaus weist eine normalformatige Fliesung (15
cm x 15 cm, beige) mit farbigen Einlegern in den Fliesenkreuzen und umlaufender stark farbiger
Bordure gleichfalls noch aus dem urspriinglichen Bestand auf.

Der Stichflur zum Kellertreppenabgang weist eine einfachere Fliesung entsprechend dem Ge-
baudedurchgang zum Hof auf.

Der Hauseingangsbereich des Quergebaudes weist einen griin changierenden PVC-Bodenbe-
lag entsprechend den Holz-Trittstufen des aufgehenden Treppenhauses und der Holzdielung
der Podestflachen im Bereich der Laufzone auf.

Im Seitenfligel durfte der Bodenbelag und der der aufgehenden Treppenlaufe entsprechend
ausgestattet sein.

Im Vorderhaus weisen die Holz-Trittstufen und die Holzdielung der Podestflachen in der Lauf-
zone einen grauen PVC-Belag auf.
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Im Kellergeschoss ist nach diesseitiger Einschatzung ein unbekleideter Zementestrichboden
ohne staubbindenden Anstrich 0.8. vorhanden. Der Souterrainbereich des Quergebaudes weist
im Eingangsbereich mit Zugang uber die au3enliegende Differenztreppe grof3formatige Fein-
steinzeugplattierung in Holzdekor (grau) entsprechend den Wandumfassungen und in den wei-
teren Bereichen vermtl. einen Vinyl-PVC-Belag in Landhausdielendekor (Eiche hell 0.4.) bzw.
im Badezimmer gleichfalls groRformatige Feinsteinzeugplattierung auf.

Die Wohnungen in den Normalgeschossen dirften in den Wohnraumen und Fluren sowie in
den Kichen weitgehend Holzdielung und teilweise im Vorderhaus auch Echtholzparkett als
Stabparkettboden (Eiche) bzw. im Ubrigen Vinyl- oder Laminatbdden in Schiffsboden- oder
Landhausdielendekor (Buche, Eiche 0.3.) 0.a. aufweisen. Sanitarrdume sind vermtl. durchge-
hend mit keramischer Fliesung versehen.

Innerhalb des hier betroffenen Teileigentums weisen der jeweilige Eingangsbereich, das jeweili-
ge ,Wohnzimmer* mit Kiichenzeile ggf. als ,Wohnkulche* und das ,Schlafzimmer” der jeweiligen
Komponente vermtl. durchgehend Vinyl-PVC-Auslegeware in Landhausdielendekor (Eiche 0.a.)
vermtl. auf Holzdielen- oder Spanplatten und das jeweilige Badezimmer groRformatige Fein-
steinzeugplattierung in Natursteindekor (ca. 40 cm x 60 cm, geschmacksneutral: hellbeige-
braun changierend) auf. Die Balkonflachen weisen gleichfalls Feinsteinzeugplattierung vermtl.
auf Zementestrichboden auf.

Decken:

Der Hauseingangsbereich und Gebaudedurchgang im Vorderhaus weist eine Rohrputzdecke
mit verbliebenen Stuckdekorationen als Vouten in Jugendstil-Dekor auf - sonstige Stuckdekora-
tionen als Friese, Medaillons 0.a. sind nicht mehr vorhanden.

Die Treppenlaufunterseiten und die Stirnseiten der Wangen zum Treppenauge und die Podest-
Unterseiten sind verputzt, glatt gefilzt und gestrichen (weil).

Der Hauseingangsbereich des Quergebdudes weist keine Stuckdekorationen auf - Treppenlauf-
und Podestunterseiten sind hier entsprechend dem Vorderhausaufgang ausgefuhrt.

Der Seitenfligelhauseingangsbereich und -treppenaufgang durfte gleichfalls ohne Stuckdekor-
tionen entsprechend dem Quergebaudeaufgang ausgefuhrt sein.

Die Treppenhauskdpfe in den Treppenhausaufgéangen weisen nach diesseitiger Einschatzung
an den Dachschragen und den Plateauflachen gespachtelte Gipskartonbeplankung mit Anstrich
(weild) entsprechend den Treppenlauf- und Podestflachen-Untersichten auf.

Die weiteren Bereiche des Gebaudekomplexes weisen vermtl. tberwiegend Rohrputzdecken in
den Wohn- und den technischen Raumen nebst partiell verbliebenen Stuckdekorationen insbe-
sondere im Vorderhaus auf. Sanitarrdume und Kiichen oder Raumbereiche mit veranderten
Grundrisszuschnitten weisen ggf. Uberwiegend GK-Unterdecken auf.

Der Dachraumausbau des Vorderhauses, des Seitenfligels und des Quergebaudes ist nach
Sachlage als sogen. Trockenausbau ausgefihrt und weist vermtl. an den Dachschragen und
unter den Plateauflachen Gipskartonbeplankung auf.

Im Kellergeschoss des Gebaudekomplexes sind nach diesseitiger Einschatzung weitgehend
schalungsraue Betonflachen zwischen Stahltragerflanschen einer sogen. Mankedecke (s.o.)
oder die Ziegellage einer Steineisendecke sowie die unverputzte Ziegellage von PreulRischen
Kappen im Bereich der Treppenhausaufgange und des Gebaudedurchgangs bzw. einer frihe-
ren Gebaudedurchfahrt im Vorderhaus ohne Anstrich vorhanden. Eine Warmedammung der
Kellerdecken ist nach diesseitiger Einschatzung bisher nicht vorhanden.
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Das hier betroffene Teileigentum weist nach diesseitiger Einschatzung Gipskarton-Unterdecken
unterhalb der urspriinglichen Rohrputzdecke bzw. der altbautypischen Holzbalken-Einschubde-
cke teilweise mit Deckeneinbauleuchten als sogen. Downlight-Strahler auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck weist der Gebaudekomplex in der strallenseitigen Gebaudefront
weitgehend Holz-Kastenfenster und -Fenstertiiren und nur vereinzelt Holz- oder Kunststoff-
Isolierglasfenster/-tiren auf. Die hofseitigen Gebaudefronten weisen nach Sachlage durchweg
Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. -Fenstertliren zu den Balkonen und den Dachterrassen auf.

Im Kellergeschoss bzw. Souterrain des Quergebaudes sind gleichfalls partiell Gber Terrain auf-
gehende Kunststoff-Isolierglasfenster vorhanden.

Die Kellerfenster in den gemauerten Lichtschachten in der stralRenseitigen Front des Vorder-
hauses sind vermtl. als feuerverzinkte Stahl-Einfachfenster mit auRenliegender Mauseschutz-
vergitterung ausgefuhrt - die hofseitigen Fenster im Kellergeschoss des Vorderhauses sind ent-
sprechend, allerdings in Kunststoff-Kellerlichtschachten (System MEA 0.a.) ausgeflhrt.

In den Treppenhauskopfen befinden sich thermisch getrennte Kunststoff-Lichtkuppeln mit Acyl-
verglasung als sogen. RWA-Anlagen - die Treppenhausfenster sind gleichfalls als Kunststoff-
Isolierglasfenster z.T. mit altbautypischer Sprossung ausgefihrt.

Im Dachgeschoss sind auch in den Wohnbereichen des Seitenfliigels und Quergebaudes ver-
einzelt Lichtkuppeln in den Plateauflachen vorhanden - im Vorderhaus weisen die Dachflachen
teilweise liegende Fenster vermtl. gleichfalls als Kunststoff-Isolierglasfenster (Velux 0.3.) auf.

Die im Erdgeschoss des Vorderhauses belegenen Nutzungseinheiten weisen sowohl an der
stralenseitigen als auch an der hofseitigen Gebaudefront Rollladenanlagen mit Kunststoffpan-
zern auf. Die ehemalige Ladeneinheit im Vorderhaus postalisch rechts weist hofseitig zusatzlich
eine aulienliegende Fenstervergitterung auf.

Die im linken Seitenfligel im Erdgeschoss-Niveau anbindenden Raume weisen Fenster und
Fenstertliren mit auRen in die Laibungen eingebauten Rollladenanlagen auf. Die im Hochpar-
terre belegenen Nutzungseinheiten weisen keine Rollladen auf.

Die Sohlbanke sind sowohl an der stralenseitigen mit Putzfassade erhaltenen Gebaudefront
als auch an den mit einem Warmedammverbundsystem bekleideten hofseitigen Fronten mit
Zinkblechen bekleidet. Abweichend weisen lediglich die im Erdgeschoss des Vorderhauses an
der stral’enseitigen Gebaudefront vorhandenen Fenster Betonsohlbanke vermtl. aus einer fri-
heren DDR-typischen RekonstruktionsmalRnahme auf. Die Lateib&nke innerhalb der Nutzungs-
einheiten bzw. der Wohnungen sind vermtl. Uberwiegend als Werzalit-Lateibanke bzw. im Vor-
derhaus mindestens an der strallenseitigen Gebaudefront weitgehen noch als Holz-Lateibanke
ausgefluhrt. Sanitadrrdume weisen vermtl. keramisch geflieste Fensterbanke auf.

Das hier betroffene Teileigentum Nr. 4 weist neuzeitliche Kunststoff-Isolierglasfenster bzw. ent-
sprechende Fenstertliren zu den Balkonen auf - Rollladen sind nicht vorhanden.

Taren:

In der stralRenseitigen Gebaudefront weist der Eingang des Gebaudedurchgangs zum rickwar-
tigen Hof bzw. dem Vorderhaustreppenhaus eine aus dem urspringlichen Bestand erhaltene
Doppelfligel-Holzfullungstir mit gesprosster grof¥flachiger Verglasung auf.

Die hofseitige Ausgangstir des Gebaudedurchgangs weist eine entsprechende, leicht einfache-
re Ausflhrung auf. Die Zugangstir in das Seitenfligel-Treppenhaus dirfte gleichfalls noch aus
dem urspringlichen Bestand stammen, ist aber als nur einfligelige Tur noch deutlich einfacher.
Die Hauseingangstur des Quergebaudes ist als Holz-Fullungstur mit Fillungen als Rechteck-
kassetten und seitlich feststehendem Rahmenelement mit Isolierglasausschnitten anstelle der
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Holzkassetten und gleichfalls feststehendem Oberlicht mit gréieren Isolierglasausschnitten be-
reits erneuert worden.

Wohnungseingangstiren sind weitgehend als Holzmehrfillungstiren in Holzfuttern und -beklei-
dungen noch aus dem urspringlichen Bestand erhalten. Im Vorderhaus sind auch die Zugangs-
tiren der Dachgeschosswohnungen Holzmehrflllungstiren in profilierten Holzfuttern und -be-
kleidungen ausgefuhrt. Im Quergebaude und Seitenfligel weisen die Zugangsturen im jeweili-
gen Treppenhauskopf vermtl. neuzeitliche RD-Plattentliren in Holzzargen auf. Im Hochparterre
bindet postalisch links im Quergebaude eine Stahlblechtur zu einer gewerblich genutzten Ein-
heit an. Die aus dem Hof zuganglichen Nutzungseinheiten im linken Seitenfligel weisen ther-
misch getrennten Aluminiumtiiren mit Pulverbeschichtung und jeweils grof3flachigem Isolier-
glasausschnitt sowie entsprechendem Oberlicht auf. Die im Untergeschoss des Quergebaudes
belegene Nutzungseinheit mit Zugang Uber eine AuRentreppe weist gleichfalls eine thermisch
getrennte MetallrahmentUr mit hier allerdings gesprossten Isolierglasausschnitten ohne Ober-
licht gleichfalls in Stahlzarge auf.

Das hier betroffene Teileigentum weist offenbar nur eine provisorische Holzplatten- oder Stahl-
blechttr in Stahleckzarge mit hoher Schwelle unmittelbar postalisch links hinter der Hausein-
gangstur des Quergebaudetreppenhauses und nicht die in dem Teilungsplan postalisch rechts
und links auf dem Zwischengeschosspodest anbindenden Eingangstiren auf. Zusatzlich be-
steht ggf. ein weiterer Zugang Uber eine Fenstertlir mit grof3flachiger Verglasung unmittelbar
aus dem Hof im linken Seitenfliigel tber eine ggf. abgetrennte Teilflache des angrenzenden
Teileigentums Nr. 3 - diesbzgl. Feststellungen konnten anlasslich des Ortstermins allerdings
nicht getroffen werden.

Die Raumtiren in dem hier betroffenen Teileigentum weisen vermtl. R6hrenspan-Plattentiiren
mit Lackanstrich zu den neu eingebauten Raumbereichen bzw. im Bereich des veranderten
Grundrisszuschnitts auf.

Die als dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht dem Teileigentum Nr. 4 zugeschriebene Sou-
terrainflache durfte als ungeteilte Nutzungseinheit einen dem Teileigentum Nr. 4 entsprechen-
den Ausbaustandard aufweisen, wobei der Zugang uber eine im Teilungsplan nicht verzeichne-
te KelleraulRentreppe in einen offenbar L-formigen Flur mit grof3formatiger Feinsteinzeugplattie-
rung am Boden und raumhoch an den Wanden sowie dort gleichfalls vorhandener GK-Unterde-
cke nebst Deckeneinbauleuchten fuhrt.

Ein weiterer Zugang besteht Gber eine steile Treppenstiege innerhalb des Quergebaudetrep-
penhauses mit nur knappem Austritt vor einer Holzplatten- oder Stahlblechtir in Stahleckzarge.

Die Abstellkeller der Wohnungs- und Teileigentume sind vermtl. als Holzlattenverschlage oder
als Maschendraht- oder Leichtmetalllamellenboxen mit entsprechenden Tlren ausgefluhrt. Ein-
zelne massiv umbaute Kellerraume weisen vermtl. entsprechende Tlren auf.

Elektroinstallationen:

Elektroinstallationen sind vermtl. im Zuge von Mod.-/Inst.-MalRnahmen vermtl. Ende der 2000er
Jahre verstarkt bzw. als Steigestrange erneuert worden, wobei die Stromzahler nach Sachlage
zentralisiert wurden. Die Leitungen sind in den Wohnungen bzw. Nutzungseinheiten unter Putz
verzogen und vermtl. weitgehend gleichfalls erneuert worden.

Innerhalb des hier betroffenen Teileigentums dirften die Elektroinstallationen etwa im Jahre
2020 zusatzlich erneuert worden sein und entsprechen einem zeitgerechten Standard.

Nach Sachlage sind durchweg Unterputzleitungen und eine ausreichende Anzahl an Steckdo-
sen und Lichtschaltern sowie ein zeitgerechtes Sicherungstableaus nebst Fl-Schutzschalter
vorhanden. Auf das Sicherungstableaus ist nach Sachlage ein verstarkter Steigestrang gefuhrt.
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Nach diesseitiger Einschatzung ist eine vergleichsweise groRere Anzahl an Stromkreisen mit
Absicherung Uber Sicherungsautomaten vorhanden.

Ein Antennenanschluss bzw. Breitbandkabelanschluss fir Fernseh- und Rundfunkempfang ist
vorhanden - ein DSL-Telefonanschluss nunmehr tber Router ist vermtl. gleichfalls vorhanden.

Eine Klingel- und Gegensprechanlage mit elektrischem TUréffner der stral3enseitigen Hausein-
gangstur ist vermtl. vorhanden. Ein Videoporter 0.4. ist nicht vorhanden. Zusatzlich befinden
sich in der Laibung einzelne sogen. Schlusseltresore flr die als Ferienwohnungen oder fir
Kurzzeitmietverhaltnisse genutzten Wohnungen und Gewerbeeinheiten.

Die Eingangstur des hier betroffenen Teileigentums Nr. 4 weist abweichend von weiteren Nut-
zungseinheiten als Ferienwohnungen o0.4. auf dem hier betroffenen Grundstiick kein elektroni-
sches 2-welock-Schloss zur Eingabe eines PIN-Codes als smartes Turschloss ggf. mit Bedie-
nung auch Uber Handy anstelle eines Zylinderschlosses 0.4. auf.

Die rickwartigen Treppenhausaufgange von Seitenfliigel und Quergebaude weisen kein Klin-
geltableau auf und sind nach Sachlage regelmaRig offen. Die als Ferienwohnungen bzw. fur
Kurzzeitmietverhaltnisse genutzten Wohnungen und Gewerbeeinheiten weisen weitgehend an
den Zugangstiren smarte Turschlésser mit elektronischem Schliemechanismus bzw. PIN-
Code-Eingabe auf, so dass die Anzahl der so genutzten Einheiten auf dem Grundstlck gut er-
kennbar ist.

Im Ubrigen sind in den Treppenhausaufgdngen neuzeitliche standardtypische Tirklingeln vor-
handen.

Ebenso sind neuzeitliche Lichttaster und wandverwahrte neuzeitliche Tellerleuchten in den
Treppenhausaufgangen und in der friiheren Gebaudedurchfahrt des Vorderhauses zum Hof
vorhanden. Die Treppenhausbeleuchtung wird nach Sachlage tiber Schaltautomaten gesteuert.
Rauchwarnmelder sind sowohl in den Wohnungen und in den Gewerbeeinheiten als auch in
den Treppenhausaufgangen vorhanden.

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

Im Hof des Anwesens sind Uber der Hauseingangstur des Quergebaudes eine Kugelleuchte
und neben der Toranlage der friheren Gebaudedurchfahrt im Vorderhaus vermtl. ehemals
gleichfalls eine Kugelleuchte vorhanden, deren Lampenschirm allerdings fehlt. Die AuRenleuch-
ten weisen eine Steuerung uber die Treppenhausbeleuchtung oder iber Dammerungsschalter
auf.

Der externe Kellertreppenabgang und der Bereich der Hauseingangstir des Seitenfligeltrep-
penhauses weisen keine Auf3enbeleuchtung auf.

An der stral3enseitigen Front ist unmittelbar Gber der Doppelfligeltoranlage der friheren Ge-
baudedurchfahrt zum Hof des Anwesens eine Hausnummernleuchte mit Steuerung vermtl. Gber
Dammerungsschalter montiert.

Heizung:

Das Gebaude weist in Ansehung der vermtl. geringen Anzahl an Schornsteinképfen eine Gas-
Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserversorgung u.a. mit Warmwasserspeicher und Zir-
kulationsleitung auf. Der Gebaudekomplex weist einen Gas-Anschluss auf.

Nach diesseitiger Einschatzung anhand des Teilungsplans ohne Ausweisung einer Heizzentrale
im Kellergeschoss wird diesseitig allerdings davon ausgegangen, dass die Wohnungen und Ge-
werbeeinheiten Gas-Etagenheizungen mit Gas-Kombithermen u.a. auch zur Warmwasserauf-
bereitung aufweisen.

Die insoweit grundsatzlich aber zentralbeheizten Wohnungen und Gewerbeeinheiten in dem
Gebaudekomplex weisen vermtl. zeitgerechte Plattenheizkdrper und Stahlgliederheizkdrper im
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Bad als sogen. Handtuchwarmer nebst Vorwandinstallationen als Vor- und Ricklaufleitungen
sowie Thermostatregelventile und Heizkostenverteiler bei zentraler Heizwarmeversorgung auf.

Die Treppenhausaufgange und das Kellergeschoss sind nach Sachlage nicht beheizbar.
Evtl. im Kellergeschoss vorhandene Heizleitungen und Warmwasserleitungen sind nach Sach-
lage warmegedammt.

Das hier betroffene Teileigentum Nr. 4 weist eine nach Sachlage gleichfalls Plattenheizkdrper
nebst Vor- und Rucklaufleitungen sowie Thermostaregelventile und bei Verfugbarkeit einer all-
gemeinen Gas-Zentralheizung konventionelle Heizkostenverteiler und Warmwasserzahler auf.
Diesseitig wird allerdings davon ausgegangen, dass das Teileigentum mindestens eine bzw.
ggf. auch bei rdumlicher Teilung des Teileigentums zwei Gas-Kombithermen aufweist.

Sanitarausstattung:

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

Das hier betroffene Teileigentum weist vermtl. zwei Duschbadezimmer mit jeweils einem bo-
dengleichen Duschstand mit Bodeneinlaufrinne und Echtglas-Spritzschutzelementen u.a. als
Turflugel sowie eine Einhebel-Mischarmatur nebst Schlauchbrause und zusétzlich sogen. Re-
gendusche, einen Porzellan- oder Melamin-Waschtisch mit Einhebel-Mischarmatur und ein
wandhangendes Porzellan- oder Melamin WC-Becken nebst Einbau-Spllkasten auf.

Ein Waschmaschinenstellplatz mit einem Waschmaschinenanschluss und -direktablauf durfte
nach diesseitiger Einschatzung jeweils innerhalb der Kiichenarbeitszeile vorhanden sein.

Die Objekte sind vermtl. durchweg geschmacksneutral (wei3) und die Armaturen sind durchweg
verchromt.

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

Die Fallrohre der Abwasserleitungen sind vermtl. im Zuge der letzten Mod.-/Inst.-MalRnahmen
als SML- oder Hart-PVC-Rohre erneuert und die Frischwasserleitungen als Kupfer-, Edelstahl-
oder Kunststoffverbundrohre erneuert worden. Im Kellergeschoss sind Abwasser-Grundleitung
und Frischwasser-Anschlussleitungen bzw. die Hausanschlusse vermtl. gleichfalls erneuert
worden.

Inwieweit eine Warmwasserzirkulationsleitung bei zentraler Heizwarme- und Warmwasserver-
sorgung verfligbar ist, ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden - diesseitig wird aller-
dings davon ausgegangen, dass eine oder zwei Gas-Kombithermen quasi wie Durchlauferhitzer
ohne zusatzlichen Boiler vorhanden sind und genutzt werden.

Kichenausstattungen:

Die Klchenarbeitszeilen des hier betroffenen und vermtl. geteilten Teileigentums weisen vermtl.
jeweils eine 1-zeilige Einbaukichenausstattung aus den vergangenen rd. 5 Jahren mit Unter-
und einzelnen Oberschranken auf. In der Resopal-beschichteten Arbeitsflache in Holzdekor (Ei-
che 0.3.) sind vermtl. ein Glaskeramikkochfeld als Induktionsherd ohne Bratréhre mit dartber
montierter sogen. Dunstabzugs-Wandhaube sowie eine Kunststeinsplle nebst Einhebel-Misch-
armatur sowie ein Kihlschrank und eine Waschmaschine zum Zwecke der Vermietung als je-
weils moblierte Ferienwohnung bzw. zur Kurzzeitvermietung als moblierte ,Wohnung® vorhan-
den.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10471
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 32 von 56



Ll

TE-Nr. 4 a. d. Grdst. KreutzigerstraBe 5 in 12247 Berlin-Friedrichshain (Friedrichshain-Kreuzberg)

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

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

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des hier betroffenen Teileigentums betragt fir den Wohn- und
Geschaftshauskomplex entsprechend der Miteigentumsquote von 56,73/1.000 insgesamt ca.
173,24 m? bei einer gesamten Brutto-Grundflache des Komplexes von ca. 3.053,73 m? nach
diesseitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung bzw. der
amtlichen Flurkarte und Auswertung der anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen
Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ AuBenanlagen:
Die Freiflache des Grundstilicks respektive die Hofflache zwischen Vorderhaus, linkem Seiten-
fligel und Quergebaude weist weitgehend Betonsteinpflasterung mit Einzelflachen in verschie-
denen Sortierungen und Beton-Rasengittersteine mit durchwachsendem Rasen in zwei kleine-
ren Teilbereichen mit hierauf abgelegten weiteren noch zu verbauenden Rasengittersteinen auf.
Vor dem linken Seitenflligel ist ein Hochbord als Schwelle zu einer farblich leicht abgesetzten
Betonsteinpflasterung entsprechend der riickwartigen Hofpflasterung als Terrassenflache vor
dem Teileigentum Nr. 3 mit Streckung bis vor die Zugangstir des Teileigentums Nr. 4 respekti-
ve den Balkonvorbau hergerichtet.
Die Miillgefalstellplatzflache unmittelbar hinter dem Teileigentum Nr. 1 weist eine betongraue
Betonsteinpflasterung entsprechend der zentralen Hofflache auf.

Entlang der rechten Grundstticksgrenze ist ein ca. 0,50 m breiter Pflanz- bzw. Beetstreifen mit
Hochbordeinfassung abgesetzt und mit Bodendeckern und sogen. Spontanvegetation belegt.
Auch vor der hofseitigen Front des Quergebadudes ist u.a. unterhalb der Balkonvorbauten ein
Pflanzbeet mit Hochbord abgesetzt und im Wesentlichen mit Spontanvegetation belegt. Der Be-
reich der fur das Wohnungseigentum Nr. 2 vorgesehenen dinglich gesicherten Freisitzflache
und der Bereich der Standflache des vorgesehenen Fassadenaufzugs an der hofseitigen Front
des Vorderhauses sind bisher nicht angelegt bzw. befestigt und mit einem Baustellenzaun ab-
gesperrt.

Eine weitere dinglich als Freisitzflache fir das Teileigentum Nr. 4 gesicherte und bereits ange-
legte Terrasse vor dem Quergebaude wird weitgehend als Fahrradstellplatz- und Zuwegungs-
flache und die befestigte Freisitzflache fir das Teileigentum Nr. 1 als Mullgefaf3stellplatzflache
genutzt - tatsachlich sind klare Abgrenzungen der Sondernutzungsbereiche nicht vorhanden.
Lediglich der Bereich des Sondernutzungsrechts an einer Freisitzflache vor dem linken Seiten-
flugel respektive vor dem Teileigentum Nr. 3 ist mit einer Schwelle abgesetzt. Eine Individuie-
rungsmaoglichkeit auf diesen Sondernutzugsflachen besteht ohnehin nicht.

Die rechte Grundstucksgrenze ist mit einer ca. 1,50 m hoch aufgehenden Rohmauerwerkswand
aus Mz-Mauerwerk nebst Kopfplattenabdeckung aus Betonwegeplatten 0.a. belegt.

Eine Vorgartenflache o.a. ist nicht vorhanden. Das Vorderhaus ist als Blockrandbebauung auf
der Bau- bzw. StrafRenfluchtlinie errichtet und grenzt unmittelbar an den 6ffentlichen Strallen-
raum an.
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5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Der Gebaudekomplex mit 3 Treppenhausaufgangen weist insgesamt 24 Sondereigentume auf,
von denen es sich bei 21 Sondereigentumen um Wohnungseigentume sowie bei 3 Sonderei-
gentumen um Teileigentume als Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss bzw. Hochparterre mit Nut-
zung offensichtlich als Ferienwohnungen handelt.
Weitere Wohnungen in dem Gebaude sowie eine nicht zu Wohnzwecken zulassige Nutzungs-
einheit im Souterrain des Quergebaudes als dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht zuguns-
ten des Teileigentums Nr. 4 im Hochparterre des Quergebaudes sind gleichfalls als Ferienwoh-
nungen bzw. zur Mdbliertvermietung fir sogen. Kurzzeit-Mietverhaltnisse vorgesehen, auch
wenn gemal § 5 der Teilungserklarung die Vermietung einzelner Wohnungen als ,Ferienwoh-
nungen® nicht zugelassen ist.
Fur die Gewerbeflachen durfte denklogisch dieser Intention folgend eine gewerbliche Vermie-
tung als Ferienwohnungen oder als sogen. Kurzzeit-Mietverhaltnisse gleichfalls nicht zulassig
sein, zumal die betreffenden Teileigentumsgrundblcher diese Sondereigentume als ,nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raume* ausweisen.

Die Kellerbereiche mit Abstellverschlagen als Holzlattenverschlage oder Alu-Lamellen- bzw.
Stabmattenboxen 0.4. sind als Gemeinschaftseigentum erhalten - haustechnische Raume mit
Hausanschlussraumen und Heizzentrale etc. sind in dem Kellergeschossplan zur Abgeschlos-
senheitsbescheinigung nicht ausgewiesen.

Die Kellerverschlage werden nach Sachlage durch die zustandige WEG-Verwaltung den jewei-
ligen Sondereigentumen zugewiesen.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Teileigentum Nr. 4 im Hoch-
parterre postalisch rechts und links im Quergebaude als Biroeinheit mit vermtl. 4 Raumen und
2 innenliegenden Duschbadezimmern sowie vermtl. Kiichenarbeitszeilen in sogen. ,Wohnku-
chen” bei vermtl. Aufteilung in zwei Nutzungseinheiten sowie Ausrichtung ausschlief3lich zum
Hof des Anwesens nach Sud-Osten ohne Querbeliftungsmaoglichkeit bei gleichzeitig starker
Verschattung durch angrenzende bzw. benachbarte Gebaude.

Tatsachlich ist auch das hier betroffene Teileigentum Nr. 4 dem Vernehmen nach als Ferien-
wohnung bzw. im Rahmen regelmaRiger Kurzzeit-Mietverhaltnisse nach Sachlage zur Unter-
vermietung durch eine Hauptmieterin vermietet.

Zugunsten des Teileigentums Nr. 4 besteht gleichfalls das dinglich gesicherte Sondernutzungs-
rechte an dem Kellerraum Nr. 25 im Souterrainraum des Quergebaudes mit etwa halftig Gber
Terrain liegenden Kellerfenstern und wohnraumgleichen Ausbau vermtl. mit Nutzung gleichfalls
als Wohneinheit fur Kurzzeit-Mietverhaltnisse oder als Ferienwohnung.

¢ Nutzflache:
Diesbzgl. Angaben konnten seitens des Eigentimers des hier betroffenen Teileigentums sowie
der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bereits am 22.05.2025 bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.
In der Teilungserklarung sind Wohn- bzw. Nutzflachenangaben nicht ausgewiesen. Allerdings
weisen die Einzelrdume der Sondereigentume Flachenangaben auf, bei denen es sich nach
Sachlage um die Nettonutzflache handeln durfte.

Tatsachlich umfasst die Nutzflache des Teileigentums Nr. 4 nach vorliegendem bemaftem und
malfistablichem Teilungsplan mit Ausweisung der Einzelflachen fir die Rdume des hier betrof-
fenen Teileigentums nach diesseitiger Ermittlung ca. 99,14 m? ohne die im Teilungsplan nicht
ausgewiesene mit einem dinglichen Sondernutzungsrecht belegte Terrassenflache mit einer
Grofle von rd. 9,00 m x rd. 5,00 m = rd. 45,00 m? (ohne Berlcksichtigung eines Ansatzes von V4
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der Flache gemal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin gemal Wohnflachenverordnung als
ortsublicher Freisitzflachenansatz respektive rd. 45,00 m? x %2 = 11,25 m?).

Die diesseitig aus dem Teilungsplan ermittelte anrechenbare Nutzflache wird im Rahmen der
hier vorliegenden Verkehrswertermittlung als plausibel zugrunde gelegt.

Die anrechenbare Nutzflache des Teileigentums Nr. 4 wird im Rahmen der Verkehrswertermitt-
lung insofern mit lediglich ca. 99,14 berlicksichtigt.

Die im Souterrain des Quergebaudes als dinglich gesicherte Kellerflache dem Teileigentum Nr.
4 zugeschriebene Nutzflache betragt nach vorliegendem Teilungsplan ca. 101,32 m2.

Dem Teileigentum Nr. 4 ist vermtl. der Abstellverschlag Nr. 4 mit einer Flache von ca. 8,21 m?
(It. Teilungsplan) als Gemeinschaftseigentum im Kellergeschoss des Vorderhauses durch die
WEG-Verwaltung zugewiesen worden - eine diesbzgl. dingliche Sicherung als Sondernutzungs-
recht besteht nicht.

o Miet-Ertrage:
Fur das hier betroffene Teileigentum besteht nach Sachlage eine gewerbliche Nutzung durch
eine Hauptmieterin zum Zwecke der Untervermietung als Ferienwohnung bzw. im Rahmen von
Kurzzeitvermietungen respektive von zeitlich auf %2 Jahr oder langstens auf 1 Jahr befristeten
Mietvertragen bei Verfligbarkeit einer Moblierung, wobei nach Auskunft aus der Nachbarschaft
regelmafig offenbar deutlich kirzere Mietverhaltnisse von max. ca. 3 Monaten bzw. tageweise
Vermietungen des Teileigentums vorliegen.

Die derzeit flr das Hauptmietverhaltnis bestehende Miethohe ist dem Unterzeichneten nicht be-
kannt geworden und durfte bei derzeitiger Nutzung im Rahmen von Kurzzeitmietverhaltnissen
bzw. als Ferienwohnung mindestens ca. 25,00 €/m? im Monat betragen, wobei die Untermieter
vermtl. bei vorliegender Mdbliertvermietung deutlich mehr bezahlen durften.

Allerdings ist fur die auf dem Grundstlick belegenen Wohnungseigentume nach § 5 der Tei-
lungserklarung die Nutzung als Ferienwohnungen unzuldssig, was denklogisch bei zugrunde
gelegter Intention auch fur die auf dem Grundstlck belegenen Teileigentume bei hierfir vorlie-
gender Nutzung zu Wohnzwecken im Rahmen von befristeten Kurzzeit-Mietverhaltnissen quasi
als Ferienwohnungen mit dem Vernehmen nach durchaus tageweiser Vermietung u.a. auch des
hier betroffene Teileigentum zutreffen dirfte.

Insoweit scheint das gegenwartige Nutzungskonzept fiir das hier betroffene Teileigentum nach
diesseitiger Einschatzung keinen nachhaltigen Bestand zu haben und der aus der derzeitigen
Nutzung generierte Mietertrag nicht nachhaltig sein, zumal das Teileigentumsgrundbuch das
hier betroffene Sondereigentum als ,nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume* ausweist.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird insoweit eine alternative Nutzung als Burofla-
che entsprechend einer fruheren Baugenehmigung (s.o.) aus dem Jahre 2019 in Betracht ge-
zogen.

Die als dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht dem Teileigentum Nr. 4 zugeschriebene Kel-
lerflache Nr. 25 im Souterrain des Quergebaudes mit wohnraumgleichem Ausbau ist als Fla-
chen-Additiv ggf. fir Personal als Pausen- und Sanitarrdume etc. sowie als Lagerflache zuguns-
ten einer daruber belegenen Buroeinheit herzurichten, wobei die Herstellung einer inneren Ver-
bindung zwischen Hochparterre und Souterrain zweckmaRig erscheint.

Tatsachlich ist davon auszugehen, dass gewerbliche Kurzzeitvermietungen zu Wohnzwecken in
zu Dauerwohnzwecken bauaufsichtlich genehmigten Wohngebauden in naherer Zukunft stark
eingeschrankt bzw. ganzlich verboten oder genehmigungspflichtig werden. Eine gewerbliche
Vermietung als Ferienwohnung ist gemafR § 5 der vorliegenden Teilungserklarung nach § 15
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WEG ohnehin nicht zulassig, zumal das Teileigentumsgrundbuch das hier betroffene Sonderei-
gentum als ,nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume* ausweist.

Insoweit wird eine als nachhaltig gesicherte Langzeitvermietung zur Ausiibung eines Berufs-
zweigs mit Blronutzung analog einer an marktiblichen Mieten orientierten Eigennutzung bei
vorliegender GroRe von ca. 99,14 m? Nfl. mit einer Miethdhe von 20,00 €/m? Nfl. als angemes-
sen bei hier vorliegender Erdgeschosslage im Hochparterre mit Zugang Uber das Treppenhaus
eines ruckwartig auf dem Grundstick belegenen Quergebaudes sowie dem wenig reprasentier-
lichen Erscheinungsbild der straRenseitigen Gebaudefront aufgrund der erheblichen Graffiti-
schmierereien u.a. auch der Hauseingangstir nach Fertigstellung der Hofanlage etc. zugrunde
gelegt.

Fur die mit einem dinglichen Sondernutzungsrecht belege Kellerflache Nr. 25 im Souterrain un-
terhalb des hier betroffenen Teileigentums mit einer Flache von 101,32 m? Nfl. wird ein hiervon
halftiger Mietansatz in der hier vorliegenden Verkehrswertermittiung zugrunde gelegt.

Im Rahmen des hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahrens ist au3erdem bei hier vorlie-
gender gewerblicher Vermietung auf das nach diesseitigem Kenntnisstand bestehende aul3er-
ordentliche Kiindigungsrecht gemall ZVG zum ersten mdglichen Termin nach Zuschlag im Ter-
min hinzuweisen, so dass ggf. die (kurzfristig) bezugsfreie Verfligbarkeit des Teileigentums in
Betracht kommt.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Objektes
zugrunde gelegt.

ortsiiblicher Ansatz:
Die ortslibliche Hohe der Nettokaltmiete flr das Teileigentum Nr. 4 zur Nutzung als Buroeinheit
0.a. ist wie folgt abzuleiten.

Die Bandbreiten flir Gewerbemieten von Buro- und Praxisflachen gemafly Gewerbemieteniber-
sicht 2023/24 des IVD Berlin-Brandenburg betragen bei Neuvermietung von
— 1a-Lagen City/West:

Flachen bis 300 m: min. 24,00 €/m? max. 35,00 €/m?

Flachen ab 300 m# min. 20,00 €/ m? max. 35,00 €/m?
— 1a-Lagen City/Ost:

Flachen bis 300 m2: min. 25,00 €/m? max. 37,00 €/m?

Flachen ab 300 m% min. 20,00 €/m? max. 37,00 €/m?
— 1b-Lagen City/West/Ost:

Flachen bis 300 m2: min. 20,00 €/m? max. 26,00 €/m?

Flachen ab 300 m% min. 17,00 €/m? max. 26,00 €/m?
— 2a-Bezirkszentren:

Flachen bis 300 m?: min. 15,00 €/ m? max. 22,00 €/m?

Flachen ab 300 m% min. 12,00 €/m?, max. 20,00 €/m?
— 2b-Bezirkszentren:

Flachen bis 300 mz min. 13,00 €/m?, max. 20,00 €/m?

Flachen ab 300 m#% min. 11,00 €/m?, max. 19,00 €/m?
— Ortsteilzentren:

Flachen bis 300 mz: min. 10,00 €/m?, max. 20,00 €/m?

Flachen ab 300 mz min. 10,00 €/m?, max. 17,00 €/m?
— Wohnstral3en:

Flachen bis 300 mz: min. 9,00 €/m? max. 17,00 €/m?

Flachen ab 300 m% min. 9,00 €/m? max. 17,00 €/m?
— Gewerbegebiet:

Flachen bis 300 mz: min. 8,00 €/m? max. 15,00 €/m?
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Flachen ab 300 m% min. 8,00 €/m? max. 15,00 €/m?

Gemal Gewerbemietenpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2024 ergeben sich die
Bandbreiten flir Gewerbemieten von Bliro- und Praxisflachen bei Neuvermietung mit

1a-City: min. 35,00 €/m?

1a-City-Lagen min. 25,00 €/m? max. 30,00 €/m?
1b-City-Lagen min. 17,00 €/ m?, max. 26,00 €/m?
Spitzenmiete 45,00 €/m?
Durchschnittsmiete 28,70 €/m?

Tatsachlich entwickelt sich die gegenwartige Miethdhe von Einzelhandels- und Dienstleistungs-
flachen in Citylagen und insbesondere am Stadtrand bzw. in nachrangigen Lagen bereits deut-
lich ricklaufig und in den Bezirks- und Ortsteillagen gleichbleibend bzw. allenfalls leicht riicklau-
fig.

Nach Veroffentlichung von Savills Deutschland fir den Gewerbeinvestmentmarkt in Berlin wer-
den aulerhalb der zentralen Lagen bzw. deren Randlagen u.a. ungenutzte Flachen vermehrt
als Risiko wahrgenommen, da die Eigentumer hier u.a. mit Abschlagen bei Transaktions- und
Mietabschllissen rechnen missen. Die Nachfrage nach Ladenflachen ist insbesondere auf-
grund der Zunahme des Online-Handels und des zunehmenden Personalmangels riicklaufig.
Zusatzlich ist bei Neuvermietung von Buro- und Dienstleistungsflachen zu berlcksichtigen, dass
nach Einsetzen der Corona-Pandemie bzw. dem ersten Auftreten des ersten Corona-Falls in
Deutschland im Januar 2020 und spatestens ab Herbst 2020 Arbeitsmodelle mit hybriden Ar-
beitsstrukturen entwickelt wurden, die zu einer ricklaufigen Marktnachfrage besonders flir Blro-
flachen aufgrund der sich verstarkenden Homeoffice-Nutzung mit bestehender Tendenz zur In-
ternet-Nutzung auch fur Konferenzen und sonstigen Meetings gefuhrt haben, was in der Folge
zu einer sich verstarkenden Leerstandquote bei auslaufenden Mietvertragen fuhrte.

Relevant fur die Miethdhe bei Ladengeschaften sind nach wie vor die Lage innerhalb eines Be-
reichs mit Einzelhandelskonzentration und die Hohe der Passantenstromdichte im Stralenraum
vor der Nutzungseinheit.

Im hier betroffenen Abschnitt der Kreutzigerstralle handelt es sich nach diesseitiger Auffassung
trotz der Lage im Nahbereich der Karl-Marx-Allee mit auf Hohe des hier betroffenen Grund-
stucks vorliegenden Einzelhandelskonzentration und der unmittelbaren Nachbarschaft belegen
Rathaus-Passage nicht um eine sogen. Laufgegend mit hoher Passantenfrequenz. Nach dies-
seitiger Auffassung erschliel3t sich der Bereich der Einzelhandelskonzentration erst hinter dem
offentlichen Durchgang der Blockrandbebauung entlang der Karl-Marx-Allee in Verlangerung
der Sackgassen-Ausbildung der Kreutzigerstralle, so dass sich der Streckenabschnitt der
KreutzigerstralRe vor dem hier betroffenen Objekt in einer sog. LEE-Lage, also eine deutlich
vom Passantenstrom abgewandte Verkehrsflache, handelt.

Die im Bereich der Karl-Marx-Allee selbst erreichte Passantenfrequenz wird in der hier betroffe-
nen Lage bei Weiten nicht erreicht.

Die nach diesseitiger Auffassung ortsiibliche und nachhaltig realisierbare Miethohe ist fur das
hier in Rede stehende Teileigentum bei pradestinierter Nutzung als Buroeinheit 0.a. in einer
Wohnstralie als Nebenlage einer relevanten Geschaftslage unmittelbar im Nahbereich zu einem
2b-Bezirkzentrum mit entlang der Karl-Marx-Allee gestreckter Einzelhandelskonzentration und
-lage (lokale Bedeutung) im Citybereich bei hier vorliegender Gréf3e von ca. 99,14 m? Nfl. mit
max. 40 % der ortlichen Spitzenmiete von 45,00 €/m? Nfl. respektive rd. 20,00 €/m? Nfl. in An-
satz zu bringen.

Dieser Mietansatz liegt in Ansehung der noch vergleichsweise geringen Groé3e des Objektes
bereits im oberen Rahmen der Mietpreisspannen fiir eine Blronutzung bzw. bereits deutlich
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Uber dem oberen Rahmenwert flir Mieten in Wohnstralien unter Bertcksichtigung der hier stark
gefragten Kiezlage.

Fur die als Sondernutzungsrecht ausgewiesene Souterrainflache ist der halftige Ansatz mit rd.
10,00 €/m? angemessen. Die sich insoweit ergebende mittlere Mieth6he flr das Teileigentum
Nr. 4 und das Sondernutzungsrecht an der Kellerflache Nr. 25 ergibt sich insoweit mit 14,95
€/m? Nfl. bei Ansatz einer Gesamtnutzflache von ca. 200,46 m?2.

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Nutzflache
(ohne Freisitzflache als Terrasse)

99,14 m? x 20,00 €/m? = 1.982,80 €/Monat
101,32 m*x 10,00 €/m? = 1.013,20 €/Monat
200,46 m? 2.996,00 €/Monat [i.M. 14,95 €/m? Nfl.]

¢ Bewirtschaftungskosten:
Angaben Uber die Héhe des Hausgeldes fir das hier betroffene Teileigentum liegen dem Unter-
zeichneten nicht vor und konnten weder seitens des Eigentumers des Teileigentums noch sei-
tens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bereits am 22.05.2025 bis
zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens beigebracht werden.

Inwieweit fUr das hier betroffene Teileigentum oder das gesamte Grundstiick bzw. die Eigenti-
mergemeinschaft Wohn- bzw. Hausgeldriickstande zum Bewertungsstichtag bestehen, ist in-
soweit gleichfalls nicht bekannt geworden.

Angaben uber die Hohe einer ggf. gebildeten Erhaltungsricklage zum Bewertungsstichtag lie-
gen dem Unterzeichneten auf diesseitige Anforderung insoweit gleichfalls nicht vor.

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

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

Teileigentum Nr. 4 zzgl. SNR
Verwaltungskosten

1 x TE x 420,00 €/a = 420,00 €/a
Instandhaltungskosten
13,80 €/m? x 200,46 m? Nfl. = 2.766,35 €/a

Mietausfallwagnis
35.952,00€ x4 %

1.438,08 €/a
4.624,43 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt flr das Teileigentum Nr. 4 nebst
dinglich gesichertem SNR an dem Souterrainraum Nr. 25 entsprechend vergleichbarer Objekte
rd. 12,9 % vom fiktiven Rohertrag bei i.M. 14,95 €/m? Nfl. und Ansatz von ca. 200,46 m? Nfl.
entsprechend rd. 1,92 €/m? Nfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatori-
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schem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht bericksichtigt
(Ansatz von Nettokaltmieten).

Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden

— An der straBenseitigen Gebaudefront liegen am Gebaudesockel und an den Fensterpfeilern
im Bereich der Erdgeschosszone sowie an den Rollladenanlagen und der Doppelfliigeltoran-
lage des Vorderhauseingangs erhebliche Graffitischmierereien vor.

— Die AuRRenanstriche der aus dem urspriinglichen Bestand erhaltenden Holz-Kastenfenster
und die Toranlage der ehemaligen Gebaudedurchfahrt des Vorderhauses weisen stark ver-
brauchte Anstriche auf.

— Die Treppenhausdekorationen weisen deutliche Gebrauchsspuren auf.

— Im Vorderhausaufgang sind erst provisorische Zugangsoffnungen fir einen projektierten
Fassadenaufzug vorhanden und mit OSB-Spanplatten provisorisch geschlossen worden.

— Die Hofanlage ist bisher nicht fertiggestellt. Es liegen noch etliche Baustoffe zur weiteren
Verarbeitung herum. Eine gartnerische Anlage oder Pflege ist nicht erkennbar.

— Die Rohmauerwerksgrenzscheidung zum rechten Naschbargrundstick ist noch zu verputz-
ten.

— Das AuBengitter des hofseitigen Fensters der ehemaligen Ladeneinheit im Erdgeschoss des
Vorderhauses postalisch rechts ist vollig korrodiert.

— Die Kunststoff-Kellerfenster der Souterrain-Einheit im Quergebaude weisen noch die Fa-
brikaufkleber auf.

— Die hofseitige Fassade des Vorderhauses weist abweichend von den weiteren Gebaudefas-
saden des Komplexes noch einen Altanstrich auf.

— Der Gebaudesockel auch der weiteren Gebaudeteile ist nicht abschlieRend verputzt.

— Die hofseitige Fassade des Vorderhauses ist partiell noch eingerustet, weil vermtl. Dachar-
beiten durchgefuhrt werden bzw. ein Fassadenaufzug errichtet werden soll - der Bereich ist
durch einen Bauzaun abgesperrt.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen des Grundstlicks und des
aufstehenden Gebaudekomplexes bzw. verdeckte Mangel oder Schaden vorliegen, konnte
durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins nicht erkannt werden - ent-
sprechende Mangel oder Schaden kénnen diesseitig nicht ausgeschlossen werden.

Ein Kostenaufwand als zusatzlicher Einschuss bzw. eine zu erwartende Sonderumlage in die
Rucklage fur die am Gemeinschaftseigentum vorliegenden Mangel oder Schaden ist bei insge-
samt vermtl. auskdmmlicher Instandhaltungs- bzw. Erhaltungsricklage vermtl. nicht in Ansatz
zu bringen.

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

Hinsichtlich des hier betroffenen Teileigentums Nr. 4 konnten nennenswerte Mangel anlasslich
des Besichtigungstermins u.a. aufgrund fehlender Zugéanglichkeit des Objektes nicht festgestellt
werden.

Nach Sachlage sind aber der im Teilungsplan vorgesehene Grundrisszuschnitt ohne evtl. Fla-
chenanteile am Teileigentum Nr. 3 mit dort ggf. zusatzlich bestehendem Nebeneingang im Sei-
tenfligel herzustellen und die vorgesehenen Eingangstiren im Quergebaude-Treppenhaus ein-
zubauen bzw. die im Teilungsplan nicht ausgewiesene Eingangstir im Quergebaude-Treppen-
haus zurlickzubauen oder die Teilungsplane und die Teilungserklarung zu andern sowie Schén-
heitsreparaturen bei Aufgabe der bestehenden Mietverhaltnisse (Unter- und Hauptmietverhalt-
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nisse) zum Zwecke einer nachhaltigen konservativen Neuvermietung oder Eigennutzung durch-
zufGhren.

Diesseitig wird insoweit fiir diesbzgl. Anderungs- und Instandsetzungsarbeiten ein Kostenauf-
wand von rd. 10.000,00 € in Ansatz gebracht und im Verkehrswert berlicksichtigt.

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

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

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

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

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

Diesseitig wird flr das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Instandsetzungsaufwand zur
Realisierung der zugrunde gelegten Miethdhe ohne Berucksichtigung sonstiger Modernisie-
rungs- und Instandsetzungsmafinahmen erst im Rahmen der speziellen Marktanpassung auf-
grund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein Energiepass fur das Grundstick bzw. den aufstehenden Wohn- und Geschaftshauskomplex
konnte seitens des Eigentliimers des hier betroffenen Teileigentums oder der zustandigen
WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden und liegt dem Unter-
zeichneten insoweit nicht vor.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kdnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den.

Eine Beschlusssammlung gemal § 24 WEG konnte seitens des Eigentimers des hier betroffe-
nen Teileigentums oder seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung
gleichfalls nicht zur Verfigung gestellt werden.

Insoweit ist nicht nachvollziehbar, inwieweit in den vergangenen Jahren vor dem Bewertungs-
stichtag erforderliche Instandhaltungsmaflinahmen regelmafig durchgefuhrt wurden bzw. ggf.
erforderliche MafRnahmen hierbei aus der Instandhaltungsriicklage finanziert werden konnten
oder ob ggf. zusatzliche Einschisse in die Rucklage seitens der Wohnungs- und Teileigentiimer
erforderlich wurden.

Ebenso ist unbekannt geblieben, ob fur seinerzeit evtl. anstehende InstandhaltungsmalRnahmen
eine ausreichende Ricklage bestand oder ob ggf. zum Bewertungsstichtag kurzfristig mit dies-
bzgl. erforderlichen Einschissen in die Rucklage zu rechnen war.
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Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss vor dem Bewertungsstichtag uber zum
Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschiusse in die Erhaltungshaltungsricklage o.a.
nicht getroffen worden ist.

¢ Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird zum Bewertungsstichtag eine wirtschaftlich Restnutzungsdau-
er fur Altbauten mit einem Baujahr bis 1918 und Zwischenkriegsbauten von 1919 bis 1948 bei
vorliegendem Baualter zum Bewertungsstichtag von ca. 110 Jahren (Baujahr: 1915) bzw. einer
vermtl. umfangreichen Mod.-/Inst.-MalRnahme vor rd. 20 Jahre nebst Dachraumausbau und ak-
tueller Aufstockung des Quergebaudedaches sowie einer Gesamtnutzungsdauer gemaf Er-
tragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte in Berlin
(GAA) von 80 Jahren bei hier vorliegendem Standard mit Normalausstattung sowie ,normalem®
Bauzustand mit 40 Jahren zugrunde gelegt.
In dem Ansatz sind die Ende der 2000er Jahre umfangreich durchgeflihrten Mod.-/ Inst.-Mal3-
nahmen u.a. mit Dachausausbau und Sanierung der Dachdeckung etc. und die zuletzt in den
vergangenen 2 bis 3 Jahren durchgefihrte Dachaufstockung im Quergebaude nebst Ausbau
auch des Seitenfligeldaches nach geschosshoher Anhebung des Drempels bereits bericksich-
tigt.

Das tatsachliche Gebaudealter betragt zum Bewertungsstichtag 110 Jahre und das hier zu-
grunde gelegte fiktive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach EW-RL bei noch
rd. 40 Jahren wirtschaftlicher Restnutzungsdauer rd. 40 Jahre - das fiktive Baujahr ergibt sich
insoweit mit 1985.

Die theoretische Nutzungsdauer ist bei hier zugrunde gelegtem Baujahr 1915 und 80 Jahren
wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer bereits erschopft.

¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Fir das hier betroffene Teileigentum besteht nach Sachlage ein gewerblicher Mietvertrag zum
Zwecke der Untervermietung im Rahmen von Kurzzeitvermietungen zu Wohnzwecken respekti-
ve von zeitlich auf 2 Jahr oder langstens auf 1 Jahr befristeten Mietvertragen bei Verflugbarkeit
einer Moblierung.
Evtl. liegen bei Teilung des Teileigentums Nr. 4 in 2 abgeschlossene Komponenten sowie unter
Berlcksichtigung des dinglich gesicherten Sondernutzungsrechts an dem Kellerraum Nr. 25 im
Souterrain des Quergebaudes als weitere zum Umfang des Teileigentums Nr. 4 nebst SNR ge-
hérende separate Nutzungseinheit auch 3 gewerbliche Mietvertrage fir eine entsprechende
Nutzung vor.

Aufgrund einer bei derzeit vorliegendem Vermietungsmodell mit gewerblicher Untervermietung
im Rahmen der Vereinbarung von nach § 5 der Teilungserklarung unzulassigen Kurzzeitmiet-
verhaltnissen quasi als Ferienwohnung zugrunde zu legenden auf3erordentlichen Kiindigung
nach diesseitigem Kenntnisstand zum ersten moéglichen Termin gemafy ZVG im hier anhangi-
gen Zwangsversteigerungsverfahren ist die kurzfristig freie Verfugbarkeit des Teileigentums
zum Zwecke einer Vermietung zu konservativen marktublichen Konditionen oder zur Eigennut-
zung zugrunde zu legen.

Bei einer weiteren Zwischenvermietung kommt nach Sachlage gleichfalls das auf3erordentliche
Kindigungsrecht nach ZVG zur Anwendung (s.0.), wobei auch ein bestehendes Untermietver-
haltnis untergehen durfte.

Im Rahmen des hier anhdngigen Zwangsversteigerungsverfahrens wird fur die Verkehrswert-
ermittlung die (kurzfristig) bezugsfreie Verflgbarkeit des Teileigentums zugrunde gelegt.
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e Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. Black Label Property Management GmbH, Reichsstralle 12 in
14052 Berlin, Tel.: + 49 30 - 318 06 594.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich um einen insge-
samt nur ausreihend instandgesetzten 5'%- bis 6-geschossigen Gebaudekomplex mit Vorder-
haus, linkem Seitenfliigel und Quergebaude mit Fertigstellung vermtl. im Jahre 1915. Vermtl. er-
folgten im Zuge des Dachausbaus im Vorderhaus und partiell im linken Seitenfliigel Ende der
2000er Jahre umfangreiche Mod.-/Inst.-Malinahmen u.a. hinsichtlich der medialen Ver- und
Entsorgungsleitungen bzw. der Elektroinstallationen mit Verstarkung der Steigeleitungen sowie
eine Sanierung der Fassaden mit Anbau eines Warmedammverbundsystems an den hofseiti-
gen Fassaden und der Austausch der hofseitigen und einzelner stralRenseitiger Fenster gegen
Kunststoff-Isolierglasfenster.
Die Erneuerung der Heizwarme- und Warmwasserversorgung erfolgte vermtl. bereits ab den
1990er Jahren vermtl. sukzessive mit Einbau von Gas-Kombithermen nebst Warmwasserver-
sorgung - eine Ol- oder Gas-Zentralheizungsanlage mit Heizkessel und Warmwasserspeicher
im Kellergeschoss 0.a. ist vermtl. nicht vorhanden.

Die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentume erfolgte im Jahre 2020. Eine Aufstockung des
Quergebaudedaches als Vollgeschoss und des Seitenflligels mit geschosshoch aufgehendem
Drempel und Aufdachterrasse erfolgte nach Sachlage in den Jahren 2022/2023.

Insgesamt befinden sich auf dem Grundstiick 21 Wohnungseigentume incl. der 3 Neubauwoh-
nungen im Dachraumausbau und 3 Teileigentume als ehemaliger Laden im Vorderhaus, ehe-
malige Remise bzw. Garage 0.a. im Seitenflliigel und ehemaliger Lagerraum im Hochparterre
nebst dinglich gesichertem Sondernutzungsrecht im Souterrain des Quergebaudes durchweg
mit Nutzung im aktuellen Bestand als Ferienwohnungen bzw. gewerblich zu Wohnzwecken fir
Kurzzeitmietverhaltnisse.

Vorderhaus, Seitenfligel und Quergebdude weisen jeweils ein separates Treppenhaus auf, wo-
bei sich im Seitenfligelaufgang lediglich Nebeneingange der im Quergebaude postalisch links
belegenen Wohnungen befinden.

Zu dem rechten Nachbargrundstick ist ein gemeinsamer Hofraum respektive Luftraum zu ei-
nem gréReren benachbarten Kinderspielplatz mit von dort ausgehenden typischen Schallemis-
sionen vorhanden. Ansonsten sind alle Grundstlicksgrenzen bebaut.

Das hier betroffene Teileigentum nebst SNR an dem Kellerraum Nr. 25 wird bisher gewerblich
analog § 5 der Teilungserklarung unzuldssig als Ferienwohnung(en) bzw. im Rahmen eines
Kurzzeitmietverhaltnisses durch eine Hauptmieterin untervermietet und genutzt (auRerdem: It.
Grundbuch ,nicht zu Wohnzwecken dienende Raume).

Das insoweit im Rahmen des anhangigen Schuldversteigerungsverfahrens kurzfristig frei ver-
fugbare Teileigentum Nr. 4 (s.0.) befindet sich im Erdgeschoss bzw. Hochparterre nach Tei-
lungsplan postalisch rechts und links im Quergebaude als Buroeinheit mit vermtl. 4 Rdumen
und 2 Sanitarbereichen mit Auslegung als Duschbadezimmer bei gewerblicher Kurzzeitvermie-
tung etc. bzw. als Ferienwohnung(en) nebst dinglich gesicherten Sondernutzungsrechten an ei-
ner Terrassenflache und dem Kellerraum Nr. 25 im Souterrain des Quergebaudes mit entspre-
chendem Ausbau und Nutzung sowie dem schuldrechtlichen Nutzungsrecht an dem Kellerraum
Nr. 4 im Kellergeschoss des Vorderhauses.
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Aufgrund der nur einseitigen Ausrichtung der Radume des Teileigentums Nr. 4 und der Souter-
rainrdume Nr. 25 als SNR zugunsten des Teileigentums Nr. 4 zum Innenhof des Anwesens oh-
ne Querbellftungsmoglichkeit liegt aufgrund der Erd- und Untergeschosslage durch benachbar-
te Gebaude bzw. angrenzende Gebaudeteile eine deutliche Verschattung vor.

Der Grundrisszuschnitt des Teileigentums Nr. 4 ist mit ca. 99,14 m? Nfl. und vermtl. 2 ,Wohn-
zimmern“ mit Kiichenzeile ggf. als sogen. ,Wohnklichen* und 2 ,Schlafzimmern“ sowie innenlie-
genden Duschbadezimmern, 2 Fluren und 2 Balkonen bei Teilung des Teileigentums in 2 sepa-
rate Komponenten im gegenwartigen Bestand zu Wohnzwecken u.a. auch bei Umwidmung in
Wohnungseigentum sowie auch als Buroflache bei hier vorliegender Lage durchaus nachge-
fragt. Die Verflgbarkeit einer Terrassenflache als dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht vor
der hofseitigen Front der Nutzungseinheit mit einer Tiefe von 5,00 m ist allerdings ohne Rele-
vanz. Das dinglich gesicherte Sondernutzungsrecht an der unter dem Teileigentum Nr. 4 bele-
genen Souterrainflache Nr. 25 im Quergebaude als abgeschlossene Nutzungseinheit mit sepa-
raten Eingangen ist dagegen zweckmafig als Personalflache bei Blronutzung oder als Hobby-
flache bei Umwidmung des Teileigentums als Wohnungseigentum zu Wohnzwecken nutzbar,
insbesondere, wenn eine interne Verbindung zwischen den beiden Geschossen hergestellt
wird.

Der technische Ausbaustandard des hier betroffenen Teileigentums Nr. 4 und der darunter be-
legenen Souterrainflache Nr. 25 ist vermtl. im Zuge des Erwerbs durch den aktuellen Eigentur-
mer im Jahre 2020 bei bereits teilweise vorhandenem zeitgerechtem Ausbaustandard zusatzlich
durch weitere Ausbaumafinahmen aufgewertet worden.

Ortliche Feststellungen innerhalb des Teileigentums Nr. 4 oder des Souterrainraums als dinglich
gesichertes Sondernutzungsrecht zugunsten des Teileigentums Nr. 4 konnten anlasslich des
Ortstermins aufgrund fehlender Zuganglichkeit nicht getroffen werden.

Der energetische Zustand des Gebaudekomplexes ist im gegenwartigen Bestand allerdings
nachteilig. Ein Warmedammverbundsystem ist lediglich an den hofseitigen Fassaden vorhan-
den und fehlt an der strallenseitigen Gebaudefront - der Energieverbrauchswert ist nicht be-
kannt geworden.

Nachteilig ist die Warme- und Warmwasserversorgung vermtl. iber Gasthermen bzw. Uber ei-
nen fossilen Energietrager. Ggf. ist mittelfristig ein Austausch der Vielzahl an Heizquellen und
der Einbau einer gemeinschaftlichen Zentralheizung im Rahmen der Umstellung auf Geo- oder
Aerothermie in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage sowie einer Solaranlage zur Unterstut-
zung der Warmwasserversorgung in Betracht zu ziehen.

Es handelt sich um eine zentrale und nach dem Straflenverzeichnis zum aktuellen Berliner
Mietspiegel gute Wohnlage mit guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie guter Nahver-
sorgung fur den taglichen bis langfristigen Bedarf. Die Geschéftslage ist einfach bzw. fiir Bi-
ronutzungen deutlich besser.

Mindestens temporar liegen allerdings Stérungen durch Larmbelastungen aufgrund eines im
Nahbereich angrenzenden grof¥flachigen Kinderspielplatzes vor. Ausgesprochen nachteilig ist
der Referenzwert der Gebaudeerscheinung insbesondere aufgrund der erheblichen Graffiti-
schmierereien in der strallenseitigen Erdgeschosszone des Vorderhauses entsprechend auch
den benachbarten Gebauden und tatsachlich dem gesamten Stral’enzug der Kreutzigerstralle
und dem Quartier.

¢ Unterhaltung:
Insgesamt handelt es sich um einen noch zufriedenstellend gepflegten Gebaudekomplex, der
bisher allerdings noch nicht abschlieRend fertiggestellte Baumalinahmen bzgl. des Hofes und
des Anbauprojektes eines sogen. Fassadenaufzugs an der hofseitigen Front des Vorderhauses
aufweist.
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Zusatzlich bestehen kleinere Instandsetzungsdefizite u.a. bzgl. der strallenseitigen Fassade im
Bereich des Erdgeschosses und des Fassadenanstrichs der hofseitigen Front des Vorderhau-

ses und der hofseitigen Gebdudesockel sowie der Raumdekorationen in den Treppenhausauf-
gangen.

Der Ausbau- und Unterhaltungszustand des hier betroffenen Teileigentums weist nach diessei-
tiger Einschatzung einen weitgehend zeitgerechten Ausbaustandard und einen zufriedenstel-
lenden Erhaltungszustand auf, wobei allerdings ortliche Feststellungen durch den Unterzeichne-
ten anlasslich des Ortstermins nicht getroffen werden konnten.

Im Zuge einer Nutzungsaufnahme durch einen zukinftigen Mieter oder Eigentiimer sind inner-
halb des hier betroffenen Teileigentums nebst SNR an dem Souterrainraum Nr. 25 Anderungs-
maflnahmen aufgrund vorliegender Abweichungen von dem Teilungsplan und der Teilungser-
klarung sowie vermtl. turnusmafig durchzuflihrende Schonheitsreparaturen sowie ggf. partiell
Bodenbelagsarbeiten erforderlich - der diesbzgl. Auswand wird im Verkehrswert mit rd.
10.000,00 € bericksichtigt.

¢ Verwertbarkeit:

Aufgrund der kurzfristigen Kiindigungsmaoglichkeit des bestehenden gewerblichen Mietverhalt-
nisses zum Zwecke der analog zu § 5 der Teilungserklarung unzuldssigen Untervermietung als
Ferienwohnung mit Kurzzeit-Mietvertragen zu Wohnzwecken ist die kurzfristig freie Verfugbar-
keit des hier betroffenen Teileigentums Nr. 4 nebst zugeschriebenem Souterrainraum Nr. 25
zugrunde zu legen, so dass fur einen Ersteher in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungs-
verfahren u.a. aufgrund des nach diesseitigem Kenntnisstand bestehenden sogen. aul3eror-
dentlichen Kindigungsrechts zum ersten moglichen Termin gemalf ZVG die Mdglichkeit zur Ei-
gennutzung besteht und insoweit der ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen durfte.

Trotz des insoweit vorliegenden ideellen Wertes des Teileigentums durfte tatsachlich fur 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 Verkaufserl6sen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes zu ermitteln und anhand von Vergleichswerten aus dem zuletzt veroffentlich-
ten Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschus-
ses in Berlin flr das Jahr 2023 Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupas-
sen ist.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemaf § 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 05. Juni
2025 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse KG, EG, 1.0G bis DG sowie Gebaudeschnitte i.M. 1:100 des Gebau-
dekomplexes der Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2019/2620
vom 17.12.2019 nebst Ergédnzungsbescheinigung Nr. 2023/1673 vom 27.10.2023 zur Abge-
schlossenheitsbescheinigung Nr. 2019/2620 vom 17.12.2019
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—  Flurkarte i.M. 1:1000
— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Teileigentums eingesehen -
die Teilungsplane des Grundstiicks konnten beim zustandigen Bauaufsichtsamt beschafft wer-
den. Die Lage des Teileigentums konnte durch den Unterzeichneten bereits zuvor aus der
Grundakte ermittelt werden.

Bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Erschlie-
Rungsbeitrage nachgefragt.

Durch das Amtsgericht Kreuzberg wurde ein aktueller Grundbuchauszug des betroffenen Son-
dereigentums zur Verfligung gestellt.

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

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens mit dem hier betroffenen Teileigentum ist die Bewertung nach dem Ertrags-
wertverfahren auf der Basis ortsublicher und nachhaltig marktfahiger Mietertrdge sowie eines
aus marktublichen Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes vorzunehmen.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch bei freier Verfligbarkeit eines Teileigentums vergleichbarer
Art, GroRe und Nutzungsmaoglichkeit zur evtl. Eigennutzung mit sich hieraus ableitendem ideel-
lem Wert im hier vorliegenden Fall kein schlissiger Marktwert herzuleiten.

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

Das gemal Immobilienwertermittlungsverordnung und Beleihungswertermittlungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fur vermietetes und frei verfligbares Wohnungs- und Teil-
eigentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
zweckmalig, da die dort verfigbaren 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 tatsachliche Ver-
gleichbarkeit der Objekte selbst und deren Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fir das be-
troffene Objekt fehit.

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

2. Bodenwert

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

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage
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— gute Wohnlage
— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage
gebildet worden.

Das Grundstlick Kreutzigerstralle 5 (Flurstlick 73) stellt hiernach eine mittlere bis gute Wohnla-
ge dar - nach Stralenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine gute Wohnla-

ge.

Fir das Quartier des Grundsticks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2025 von 4.500,00 €/m?
(erschlielungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2024 von gleichfalls 4.500,00 €/m? flr Wohn-
bauflachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 2,5 aus. Der aktuelle Richtwert
ist u.a. aufgrund der ab Herbst 2022 deutlichen Erhdhung der Bauzinsen trotz der seit dem
Frahjahr 2024 bereits wieder deutlich fallenden Zinsen nicht anzuheben, nachdem der Grund-
sticksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. zuletzt in Teilbereichen erneut
leicht gefallen ist.

Der nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit rd. 4.500,00 €/m? zum 01.01.2025 ermit-
telte Bodenrichtwert ist insoweit zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht
anzuhalten.

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

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

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

Unter Berlcksichtigung der realisierten bzw. realisierbaren Ausnutzung des Grundsticks mit ei-
ner GFZ von rd. 4,2 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,6945 in
Anlehnung an die Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S.
1101) wie folgt anzupassen.

4.500,00 €/m? x 1,6945 : 1,2003 = 6.352,79 €/m?
Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks Kreutzigerstra’e 5 (Flurstick 73) ergibt sich
hiernach wie folgt:

634,00 m? x 6.352,79 €/m? = 4.027.668,80 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschlieung beriicksichtigt - Erschlieungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert fur das zu bewertende Teileigentum Nr. 4 ergibt sich gemal Miteigen-
tumsquote somit wie folgt:
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4.027.668,80 € x 56,73/1.000 = 228.489,65 €
rd. 228.000,00 €

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Teileigentums ergibt sich aus dem anteiligen Bodenwert sowie dem anteili-
gen Gebaudeertragswert.

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

Der fiktive Jahresrohertrag fir das Teileigentum ergibt sich bei einem marktgerechten Ertrags-
ansatz (s.o.) fur den hier vorliegenden Standard wie folgt:

anrechenbare Nutzflache TE-Nr. 4:

99,14 m? x 20,00 €/m? x 12 Monate = 23.783,60 €

anrechenbare Nutzflache SNR-Nr. 25:
101,32 m2 x 10,00 €/m? x 12 Monate = 12.158,40 €
35.952,00 €

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

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach ca. 12,9 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,92 €/m? Nfl./Monat).

Jahresrohertrag: 35.952,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: J. 4.637,81 €
Reinertrag: 31.314,19 €

Gemal Veroffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2024 wird fir Eigentumswoh-
nungen ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % bis 4,5 % empfohlen (der Liegenschaftszinssatz
langfristig vermieteter Eigentumswohnungen ist hiernach ca. 25 % bis 50 % hdher festzuset-
zen).

Gemal Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg ergeben sich die Liegenschaftszinssatze
fur Eigentumswohnungen bei einer Grof3e von durchschnittlich ca. 90,00 m Wfl. zum Stichtag
01.10.2023 in einer mittleren Spanne auf der Basis eines ortsublichen und objekttypischen
durchschnittlichen Mietniveaus von 1,00 % bis 3,50 %, wobei die Liegenschaftszinssatze Ubli-
cherweise bei einem héheren Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in ei-
nem unteren Spannenbereich liegen.

Gemal Veroffentlichung im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
2024/2025 ergeben sich die Liegenschaftszinssatze flr Eigentumswohnungen bei einer Groflie
von durchschnittlich ca. 70,00 m Wfl. (fur den Auswertezeitraum des Jahres 2023 bis 3/2024)
bei einem ortsublichen und objekttypischen durchschnittlichen Mietniveau mit im Mittel 0,81 %
bei vorliegender Bezugsfreiheit und mit 2,15 % bei vorliegender Vermietung.

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

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

Fur das ungeteiltes Grundstiick mit den in dem hier betroffenen Gebaudekomplex belegenen
Wohnungen wirde sich bei hier nach GAA-Modell vorgegebener wirtschaftlicher Restnutzungs-
dauer von 40 Jahren und normalem Bauzustand, einer zugrunde zu legenden moderaten bzw.
gedeckelten Miethdhe bei Neuvermietung unter Berticksichtigung der bundesweit geltenden
Mietpreisbremse von max.10 % uber der Ortsiblichkeit mit durchschnittlichem ortsiiblichem
Mietansatz bei rd. 65,00 m2 Wfl. bis 115,00 m? Wfl. von rd. 9,30 €/m? W{l. nach aktuellem Miet-
spiegel 2024 in guter Wohnlage im Ortsteil Friedrichshain ein mittlerer Liegenschaftszinssatz
nach Veroffentlichung des GAA Berlin fir Mietwohngrundstiicke ohne gewerblichen Mietanteil
zum Stichtag 30.06.2022 in Hohe von rd. 3,305 % unter Berucksichtigung objektspezifischer
Anpassungsfaktoren als marktgerecht ergeben. Nach weiterer Marktentwicklung ist der Liegen-
schaftszinssatz fur Wohngrundsticke aktuell mit rd. 3,0 % in Ansatz zu bringen.

MarktUbliche Verzinsungen von Eigentumswohnungen liegen ca. 0,5 bis 1,5 Prozentpunkte un-
ter der marktiblichen Verzinsung von ungeteilten Grundstlicken mit entsprechender Nutzung in
vergleichbaren Stadtlagen - bei zum Bewertungsstichtag aktueller Marktlage liegen sie tatsach-
lich bei vergleichbarem Mietniveau ca. 0,5 bis 1,5 Prozentpunkte bzw. i.M. ca. 1,0 Prozentpunk-
te unter dem Niveau von Wohngrundsttcken.

Fir entsprechende gemischt genutzte Grundsticke mit einem Gewerbeertragsanteil bis 20 %
liegt der Liegenschaftszinssatz gemaf Bewertungsmodell 2022 des GAA Berlin i.M. bei 3,06 %
(+0,06) und bei einem Gewerbeertragsanteil zwischen 40 % und 50 % in einer Spanne von 3,12
% bis 3,15 % (+0,12 bis +0,15) sowie bei einem Gewerbeertragsanteil zwischen 60 % und 80 %
in einer Spanne von 3,18 % bis 3,24 % (+0,18 bis +0,24).

Der marktibliche Ansatz u.a. gemafly GuG-Sachverstandigenkalender 2025 (Prof. Dipl.-Ing.
Wolfgang Kleiber) liegt fir gemischt genutzte Grundstiicke mit einem gewerblichen Anteil der
Jahresnettokaltmiete von tber 50 % in nicht landlichen Gemeinden bei 4,5 %.

Fur Blro- und Geschéaftshauser liegt der Liegenschaftszinssatz marktiblich (u.a. nach Prof.
Kleiber - GuG-Sachverstandigenkalender) zwischen 5,5 % und 7,0 % in Abhangigkeit der Nut-
zungsdauer, der Lage und der Miethdhe mit Unterschreitung des Mindestkapitalisierungszins-
satzes um hochsten 0,5 %-Pkt., wenn es sich um eine erstklassige Immobilie in Toplage han-
delt.

Nach aktueller Veréffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2024 wird fir Wohn-
und Geschaftshauser mit 20 % bis 80 % Gewerbeflachenanteil ein Liegenschaftszinssatz von
4,0 % bis 7,5 % und fur Blro- und Geschaftshauser ein Liegenschaftszinssatz von 4,0 % bis 8,0
bei einer Nutzungsdauer von 50 bis 70 Jahren bzw. 40 bis 60 Jahren empfohlen.

Analog der Differenz des Liegenschaftszinssatzes zwischen Wohnungseigentum und Mietwohn-
grundsticken ist fur ein gewerblich als Laden-, Buro- bzw. Dienstleistungs- oder Praxisflache
genutztes Teileigentum ein von einem Buro- und Geschéaftshausgrundstiick abgeleiteter Lie-
genschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Als angemessener Liegenschaftszinssatz fir das hier in Rede stehende Teileigentum Nr. 4
nebst dinglich gesichertem Sondernutzungsrecht an der Souterrainflache Nr. 25 unter dem Teil-
eigentum Nr. 4 ist aufgrund der zentralen Lage (In- bzw. Szene-Lage) in einer Metropole und
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der Mikrolage im Ortsteil Friedrichshain unmittelbar an der Karl-Marx-Allee knapp auf3erhalb ei-
ner Einzelhandelskonzentrationszone bei hier zugrunde gelegter ortstblicher mittlerer Miethéhe
von 14,95 €/m2 Nfl., vorliegender GrofRe zur Nutzung als vergleichsweise kleine Blroeinheit und
unter Berlcksichtigung der zugrunde gelegten freien Verfligbarkeit sowie in Ansehung der ge-
genwartigen Marktlage mit weiterhin bestehender Tendenz zur Sicherung von Kapital in festen
Werten/Anlagen (assets) bei zugrunde gelegter Restnutzungsdauer von 40 Jahren gemaf Be-
wertungsmodell des GAA ein Abschlag von 0,5 % bis 1,5 % auf den Mittelwert zwischen unte-
rem und oberem Rahmenwert flr Buro- und Geschéaftshauser o0.a. (nach IVD-Empfehlung) von
rd. 6,0 % um 1,5 %-Pkt. auf 4,5 % in Ansatz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 4,5 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 31.314,19 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

228.489,65€x4,5% A 10.282,03 €
21.032,16 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes vermtl. im Jahre 1915 ist die wirtschaftliche
Nutzungsdauer bereits erschépft - unter Berticksichtigung der durchgefiihrten Modernisierungs-
und Instandsetzungsmalnahmen bzgl. des gesamten Gebaudekomplexes vermtl. Ende der
2000er Jahre und zuletzt in den Jahren 2022/23 mit noch ausstehenden Fertigstellungsmal3-
nahmen u.a. bzgl. eines Fassadenaufzugs an der hofseitigen Front des Vorderhauses und der
Fertigstellung der Hofanlage des Anwesens etc. sowie der Revitalisierung des Ausbaus des hier
betroffenen Teileigentums erneut Anfang der 2020er Jahre sowie des gegenwartigen Erhal-
tungszustands des Gebaudekomplexes mit hier betroffenem Teileigentum kann die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer auch in Ansehung der lagetypischen erheblichen Graffitischmierereien
an der Vorderhausfassade des auf dem hier betroffenen Grundstiicks belegenen Gebaudekom-
plexes und der weiteren Grundstticke des Strallenzugs sowie der vergleichsweise kleineren In-
standsetzungserfordernisse analog dem Sachwert- und Ertragswertmodell des Gutachteraus-
schusses bei normalem Bauzustand noch mit rd. 40 Jahren in Ansatz gebracht werden.

Das tatsachliche Gebaudealter betragt insoweit ca. 110 Jahre und das hier zugrunde gelegte
fiktive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodells nach ImmowertV 21 bzw. Bewer-
tungsmodell des GAA rd. 40 Jahre - das fiktive Baujahr ist 1985.

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

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fir vergleichbare Objekte mit rd. 87,1 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 4,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 18,4.

21.032,16 € x 18,4 = 386.991,74 €
rd. 387.000,00 €
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Der Ertragswert des Teileigentums Nr. 4 nebst SNR Nr. 25 [&sst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebdudeertragswert: 387.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 228.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Teileigentums
und des dinglich gesicherten Sondernutzungsrechts Nr. 25: 615.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. ./ 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Instandsetzungsaufwand: rd. ./ 10.000,00 €
Ertragswert des Teileigentums Nr. 4 nebst SNR Nr. 25: 605.000,00 €
rd. 600.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Teileigentums Nr. 4 nebst Sondernutzungsrecht
an der Souterrainflache Nr. 25 ist hier der vorlaufige unbeeinflusste Ertragswert als Basis zu-
grunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Regulative zur tatsachlichen Marktlage
auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

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

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

Der Wert in Hohe von 615.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 3.070,00 €/m? Nfl. bei Ansatz
von ca. 200,46 m? anrechenbarer Nutzflache bzw. dem 17,1-fachen des als marktiblich zu-
grunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Héhe von 35.952,00 €/a.

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2023 fur gewerbliche Teileigentume als
Bulroflachen/Praxisraume in allen Gebaudearten aller Baujahre ohne Lageklassifizierung in Ber-
lin in einer Preisspanne von 1.902,00 €/m? Nfl. bis 6.316,00 €/m? Nfl. bzw. i.M. bei 3.806,00
€/m? Nfl. bei insgesamt 54 Transaktionen.

Fur gewerbliche Teileigentume als Verkaufsraume/Ladenflachen/Gaststatten lagen die Kauf-
preise im Jahre 2023 in allen Gebaudearten aller Baujahre ohne Lageklassifizierung in Berlin in
einer Preisspanne von 1.886,00 €/m? Nfl. bis 6.140,00 €/m? Nfl. bzw. i.M. bei 3.920,00 €/m? Nfl.
bei insgesamt 87 Transaktionen.

Fir gewerbliche Teileigentume als sonstige Gewerberaume lagen die Kaufpreise im Jahre 2023
in allen Gebaudearten aller Baujahre ohne Lageklassifizierung in Berlin in einer Preisspanne
von 1.667,00 €/m2 Nfl. bis 5.053,00 €/m? Nfl. bzw. i.M. bei 3.147,00 €/m? Nfl. bei insgesamt 131
Transaktionen.
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Im Jahre 2023 erfolgten im Stadtgebiet ,City“ nach vorliegendem Immobilienmarktbericht Berlin
2023/2024 des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in Berlin fur nicht in Teileigentume
aufgeteilte Blro- und Geschaftsimmobilien der Baujahre bis 1919 lediglich 9 Transaktion mit ei-
ner Kaufpreisspanne von 1.615,00 €/ m? wGF (2.070,51 €/m? Nfl.) bis 9.162,00 €/m? wGF
(11.746,15 €/m? Nfl.) bzw. i.M. 5.082,00 €/m? wGF (6.515,38 €/m? Nfl.) bei einem Verhaltnis von
Wohn-/Nutzflache / wertrelevanter Geschossflache fur Blro- und Geschaftshaduser der Baujahre
bis 1919) mit i.M. dem 19,4-fachen der Jahresrohmiete.

Unter Berlcksichtigung der nach 2021 im Jahre 2022 zunachst weiter gestiegenen Preisent-
wicklung fir Immobilien insbesondere in besseren Lagen und der seit ca. Oktober 2022 auf-
grund der gestiegenen Bauzinsen deutlich gefallenen Preise u.a. fir vergleichbare Objekte

ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fir das (frei verfigbare) Teileigentum u.a. in
Ansehung des weiterhin vergleichsweise gunstigen Zinsniveaus trotz der zuletzt deutlich ange-
hobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fir die Aus-
reichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung von ,Basel Il und IlI* fir Gewerbeimmobilien und
der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie®) sowie der gegenwartigen Markt-
lage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets)
angemessen.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert liegt ca. 61,4 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 19,3 %
unter dem Mittelwert der Kaufpreisspanne aus dem Jahre 2023 fir Teileigentume als Blrofla-
chen/Praxisraume in allen Gebaudearten aller Baujahre ohne Lageklassifizierung in Berlin ge-
man aktuellem Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert liegt gleichfalls ca. 62,8 % Gber dem unteren Rahmenwert bzw.
ca. 21,7 unter dem Mittelwert der Kaufpreisspanne aus dem Jahre 2023 fur Teileigentume als
Verkaufsraume/Ladenflachen/Gaststatten in allen Gebaudearten aller Baujahre ohne Lageklas-
sifizierung in Berlin geman aktuellem Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachteraus-
schusses.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert liegt gleichfalls ca. 84,2 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw.
ca. 2,4 % unter dem Mittelwert der Kaufpreisspanne aus dem Jahre 2023 fir Teileigentume als
sonstige Gewerberaume in allen Gebaudearten aller Baujahre ohne Lageklassifizierung in Ber-
lin gemaf aktuellem Immobilienmarktbericht 2023/2024 des Gutachterausschusses.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert liegt auRerdem ca. 48,3 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw.
ca. 52,9 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2023 fur nicht in Teileigentume
aufgeteilte Blro- und Geschaftsimmobilien der Baujahre bis 1919 im Stadtgebiet ,City* gemaf
Grundstticksmarktbericht 2022/2023.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Wertminderung aufgrund des Anderungs- und Instandsetzungsauf-
wands in Hohe von rd. 10.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten Barwert anzupassen:
615.000,00 € ./. 10.000,00 € = 605.000,00 € bzw. rd. 600.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Teileigentums Nr. 4 nebst SNR an ei-
ner Gartenflache, bezeichnet mit Terrassenflache TE, sowie am Kellerraum Nr. 25 auf dem
Grundstuck KreutzigerstraRe 5 (Flurstick 73) in 10247 Berlin-Friedrichshain (Bezirk Friedrichs-
hain-Kreuzberg) zum Bewertungsstichtag 05. Juni 2025 gemaR § 194 BauGB ohne Bertiicksich-
tigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:
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600.000,00 €

(i.W. sechshunderttausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden Uber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht
bekannt bzw. zu erwarten.

Eine Bescheinigung Uber eine evtl. Registrierung des hier betroffenen Grundsticks im Boden-
belastungskataster konnte seitens des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichs-
hain-Kreuzberg auf diesseitige schriftliche Anforderung per Fax bereits am 13.05.2025 bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - ein diesbzgl. Katas-
tereintrag liegt vermtl. nicht vor.

Altlastenrelevante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersu-
chungen zu diesem Grundstiick liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

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

Das hier betroffene Grundstick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)
WEG-Verwaltung ist die Fa. Black Label Property Management GmbH, Reichsstrale 12 in
14052 Berlin, Tel.: + 49 30 - 318 06 594.

Ein aktueller Nachweis der Verwalterbestellung konnte seitens der WEG-Verwaltung oder des
Eigentimers des hier betroffenen Teileigentums nicht beigebracht werden und liegt auch in der
Grundakte beim zustandigen Grundbuchamt nicht vor.

Angaben uber die Hoéhe des Hausgeldes oder evtl. Rickstande fur das hier betroffene Teilei-
gentum oder die Sondereigentume der gesamten Eigentimergemeinschaft sowie die aktuelle
Hoéhe der Erhaltungsriicklage konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige
Anforderung bereits am 22.05.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht
beigebracht werden und sind dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Eine Beschlusssammlung geman § 24 WEG konnte seitens des Eigentimers des Teileigen-
tums oder seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung (s.0.) bis zur
redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens gleichfalls nicht beigebracht werden.

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

Bzgl. des Aufzugvorbaus sind vermtl. bzgl. des hier betroffenen Teileigentums keine Sonderum-
lagen erhoben worden. Die Herstellung der Terrassen- und der weiteren Hofflache obliegt nach
Sachlage dem Aufteiler des Grundstticks in Wohnungs- und Teileigentume.
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Zu c)

Fir das hier betroffene Teileigentum besteht nach Sachlage ein gewerblicher Mietvertrag zum
Zwecke der Untervermietung im Rahmen von Kurzzeitvermietungen respektive von zeitlich auf
Y2 Jahr oder langstens auf 1 Jahr befristeten Mietvertragen bei Verfigbarkeit einer Mdblierung
ohne die bauseitige Klichenausstattung - tatsachlich liegt nach Auskunft aus der Nachbarschaft
eine Nutzung als Ferienwohnung mit offenbar nur tageweiser Vermietung vor, wobei eine dies-
bzgl. Nutzung analog § 5 der Teilungserklarung unzuldssig ist, zumal es sich nach vorliegen-
dem Teileigentumsgrundbuch bei dem hier betroffenen Teileigentum um ,nicht zu Wohnzwe-
cken dienende Raume* handelt.

Aufgrund einer bei derzeit vorliegendem Vermietungsmodell mit gewerblicher Untervermietung
im Rahmen der Vereinbarung von Kurzzeitmietverhaltnissen bzw. als Ferienwohnung nach
diesseitigem Kenntnisstand bestehenden Moglichkeit einer auf3erordentlichen Kiindigung zum
ersten moglichen Termin gemaf ZVG ist die kurzfristig freie Verflugbarkeit des Teileigentums
zum Zwecke einer Vermietung zu konservativen marktiblichen Konditionen oder zur Eigennut-
zung zugrunde zu legen.

Inwieweit zum Ortstermin eine Vermietungssituation vorliegt ist dem Unterzeichneten nicht be-
kannt geworden. Bei einem ggf. bestehenden Kurzzeitmietverhaltnis ist unabhangig von der be-
schrankten Dauer von der kurzfristig bestehenden freien Verfugbarkeit auszugehen. Bei einer
ggf. nachfolgenden Zwischenvermietung kommt nach Sachlage ggf. das aufderordentliche Kiin-
digungsrecht nach ZVG zur Anwendung (s.0.).

Im Rahmen des hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahrens wird fur die Verkehrswert-
ermittlung die (kurzfristig) bezugsfreie Verfligbarkeit des Teileigentums zugrunde gelegt.

Der Name der vermtl. Generalmieterin ergibt sich aus dem dem Gutachten anliegenden An-
schreiben an das Vollstreckungsgericht, wobei der Eigentimer des hier betroffenen Teileigen-
tums vermtl. auch geschéaftsfuhrender Eigentiimer oder Miteigentiimer der diesbzgl. Firma als
Hauptmieterin ist.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Eine unbeschrankte Eigennutzung bzw. eine preisfreie Vermietung nach BGB kann demnach
erfolgen.

Zue)

Fir das hier betroffene Teileigentum besteht nach Sachlage ein gewerblicher Mietvertrag zum
Zwecke der Untervermietung im Rahmen von Kurzzeitvermietungen respektive von zeitlich auf
Y Jahr oder langstens auf 1 Jahr befristeten Mietvertragen bzw. als Ferienwohnung u.a. offen-
bar auch fur eine tageweise Vermietung bei Verfugbarkeit einer Méblierung vermtl. mit bauseiti-
ger Klichenausstattung (s.0.). Insoweit liegt eine gewerbliche Nutzung vor, die analog § 5 der
Teilungserklarung in der vorliegenden Form unzulassig ist (s.0.).

Zuf)

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nach Sachlage hin-
sichtlich des im Rahmen der Kurzzeitmietverhaltnisse mébliert vermieteten Teileigentums als
Wohnung durch die Hauptmieterin eingestellten Moblierung mit Tisch und Bett etc. vorhanden,
aber nicht wesentlicher Bestandteil oder Zubehor des Teileigentums.

Die bauseitig vorhandene Einbauklchenausstattung gehért nach diesseitiger Einschatzung als
wesentlicher Bestandteil oder Zubehoér aber zu dem hier betroffenen Teileigentum und ist nicht
als durch die Hauptmieterin eingestelltes mieterseitiges Mobiliar einzustufen.
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Allerdings war das betroffene Teileigentum anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich, so dass
durch den Unterzeichneten Feststellungen Gber den Ausbau und das eingestellte Equipment
respektive die zur vorliegenden Nutzung eingestellten Betriebseinrichtungen nicht getroffen
werden konnten.

Zu g)

Ein Energiepass flur das Grundstiick bzw. den aufstehenden Wohn- und Geschaftshauskomplex
konnte seitens des Eigentliimers des hier betroffenen Teileigentums oder der zustandigen
WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden und liegt dem Unter-
zeichneten insoweit nicht vor.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kdnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den.

Zu h)

Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich um einen insge-
samt noch zufriedenstellend instandgesetzten 5'%- bis 6-geschossigen Gebaudekomplex mit
Vorderhaus, linkem Seitenfligel und Quergebaude mit Fertigstellung vermtl. im Jahre 1915.
Vermtl. erfolgtem im Zuge des Dachausbaus im Vorderhaus und partiell im linken Seitenfligel
Ende der 2000er Jahre umfangreiche Mod.-/Inst.-MaRnahmen u.a. hinsichtlich der medialen
Ver- und Entsorgungsleitungen bzw. der Elektroinstallationen mit Verstarkung der Steigeleitun-
gen sowie eine Sanierung der Fassaden mit Anbau eines Warmedammverbundsystems an den
hofseitigen Fassaden und der Austausch der hofseitigen und einzelner stral3enseitiger Fenster
gegen Kunststoff-Isolierglasfenster.

Die Erneuerung der Heizwarme- und Warmwasserversorgung erfolgte vermtl. bereits ab den
1990er Jahren vermtl. sukzessive mit Einbau von Gas-Kombithermen nebst Warmwasserver-
sorgung - eine Ol- oder Gas-Zentralheizungsanlage mit Heizkessel und Warmwasserspeicher
im Kellergeschoss 0.a. ist vermtl. nicht vorhanden.

Der technische Ausbaustandard des hier betroffenen Teileigentums Nr. 4 und der Souterrainfla-
che Nr. 25 unterhalb des Teileigentums Nr. 4 ist vermtl. im Zuge des Erwerbs durch den aktuel-
len Eigentirmer im Jahre 2020 bei bereits teilweise vorhandenem zeitgerechtem Ausbaustan-
dard zusatzlich durch weitere Ausbaumaflnahmen aufgewertet worden.

Insgesamt handelt es sich um einen noch zufriedenstellend gepflegten Gebaudekomplex, der
bisher allerdings noch nicht abschlielend fertiggestellte Baumalinahmen bzgl. des Hofes und
des Anbauprojektes eines sogen. Fassadenaufzugs an der hofseitigen Front des Vorderhauses
aufweist.

Zusatzlich bestehen kleinere Instandsetzungsdefizite u.a. bzgl. der stral’enseitigen Fassade im
Bereich des Erdgeschosses und des Fassadenanstrichs der hofseitigen Front des Vorderhau-
ses und der hofseitigen Gebaudesockel sowie der Raumdekorationen in den Treppenhausauf-
gangen.

Der Ausbau- und Unterhaltungszustand des hier betroffenen Teileigentums und des als dinglich
gesichertes Sondernutzungsrecht zugeschriebenen Souterrainbereichs Nr. 25 unter dem Teilei-
gentum Nr. 4 weisen vermtl. einen weitgehend zeitgerechten Ausbaustandard und einen zufrie-
denstellenden Erhaltungszustand auf, wobei allerdings oOrtliche Feststellungen durch den Unter-
zeichneten aufgrund fehlender Zuganglichkeit anlasslich des Ortstermins nicht getroffen werden
konnten.

Im Zuge einer Nutzungsaufnahme durch einen zuklnftigen Mieter oder Eigentimer sind inner-
halb des hier betroffenen Teileigentums vermtl. Anderungs- und Instandsetzungsmafnahmen
sowie turnusmafig durchzufihrende Schoénheitsreparaturen und ggf. partiell Bodenbelagsarbei-
ten erforderlich - der diesbzgl. Auswand wird im Verkehrswert mit rd. 10.000,00 € berlcksichtigt.
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Zu i)

Eine schriftliche Anforderung einer Auskunft per Fax vom 13.05.2025 bzgl. baubehdrdlicher Be-
schrankungen und/oder Beanstandungen beim Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg bzw. dem
zustandigen Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht konnte bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens seitens der zustandigen Behdrde nicht beigebracht werden.

Das hier betroffene Grundstick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fur das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemal’ § 171 BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaR § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemal § 165
BauGB. Das hier betroffene Grundstiick liegt gleichfalls nicht im Geltungsbereich einer Gestal-
tungssatzung und unterliegt keiner Veranderungssperre gemal § 14 BauGB oder der Zurick-
stellung von Baugesuchen i.S. des § 15 BauGB.

Das Grundstuick liegt aullerdem nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsschutzgebietes
oder Wasser- bzw. Hochwasserschutzgebietes.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich auRerdem nicht im Bereich eines Erhaltungsver-
ordnungsgebietes gemal § 172 Abs. 1, Satz 1 Nr. 1 BauGB zur Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt.

Das Grundstlck befindet sich aber in einem Erhaltungsgebiet gemal § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (Milieuschutzverordnung/
Erhaltungsverordnung - Gebietsname ,Boxhagener Platz*) mit Festlegung gemaR GVBI. vom
23.04.2021 und in Kraft seit dem 24.04.2021 - die diesbzgl. Restriktionen insbesondere bei
Ruckbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Aufteilung von Grundsti-
cken etc. sind zu beachten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fur die Begrindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebaude (die Verordnung tritt gemal § 3 nach 5
Jahren nach deren Verkiindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt am 18.02.2025 beschlossenen
Verlangerung ab dem 13.03.2025 am 12.03.2030 aul3er Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrich-
tung von Gebauden mit Eigentumswohnungen.

Das Grundstlick befindet sich aulRerdem 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.

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

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 20.03.2025 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Teil

eines denkmalgeschitzten Ensembles - ebenso befinden sich auch in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks keine Baudenk-
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maler mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evitl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Stral’en- und Grinfla-
chenamtes Friedrichshain-Kreuzberg (Fachbereich Offentlicher Raum) vom 16.05.2025 wird
das hier betroffene Grundstlck durch die zum Anbau bestimmte ErschlieRungsanlage ,Kreutzi-
gerstralde “ als 6ffentliche zum Anbau bestimmte Verkehrsanlage (Stralle) erschlossen.

Nach den Vorschriften der §§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die Stralie erstmalig endgultig herge-
stellt - flr den hier betroffenen Stralenabschnitt sind Erschlielungskostenbeitrage im Sinne der
§§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in
der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fir das hier betroffene Grundstiick auch keine Er-
schlieBungsbeitrage nach den Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu entrichten.
Die Mitteilung der zustandigen Behdrde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemaR der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Nach vorliegender Bescheinigung ist StralRenland von dem hier betroffenen Grundstiick mit auf-
stehender Blockrandbebauung in der Bau- bzw. Stralienfluchtline nicht abzutreten.

Angaben Uber ggf. flr das hier betroffene Grundstlick bestehende Baulasteintragungen oder
evil. vorliegende beglnstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden Grund-
stiicken konnten seitens des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Friedrichshain-Kreuz-
berg (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige schriftliche Anforderung per Fax
bereits am 13.05.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht
werden.

Belastende oder beguinstigende Baulasten fur das hier betroffene Grundstlick liegen nach dies-
seitiger Annahme vermtl. nicht vor.

Zuj)
Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht nicht.

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

Berlin-Charlottenburg, den 26. Juni 2025

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -
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