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. 10485

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB des
Teileigentums Nr. F.0.4

TE-Nr. F.0.4 im UG (Gartengeschoss) zzgl. Sondernutzungsrecht an der Terrasse SNR F.0.4 m Gebaudeteil Mollwitzstralle 11 im
postalisch rechts spannenden Flur als postalisch 2. Nutzungseinheit rechts (1-Zimmer-Apartment mit Gartenterrasse)

auf dem Grundstiick

Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B-115D
nebst 128/100.00 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Mollwitzstrale 11, 12, 13,
Sophie-Charlotten-Strae 115, 115A, 115B, 115C 115D
in

14059 Berlin-Charlottenburg (Charlottenburg-Wilmersdorf)
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Grundriss Mollwitzstr. 11 - TE-Nr. F.0.4 im UG Flurkarte (Mollwitzstr. 11, 12 - Flst. 1235 u.a.)

Auftraggeber: Amtsgericht Charlottenburg
Geschaftszeichen: 70 K 68/25
Verkehrswert: 150.000,00 €
(ohne Berlicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)
Bewertungsstichtag: 14.08.2025
Ausfertigung PDF-Datei
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TE-Nr. F.0.4 a.d. Grdst. Mollwitzstrae 11, 12 u.a. (Fist. 1235 + 1239) in 14059 Berlin-Charlottenburg

KURZZUSAMMENFASSUNG

¢ Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Teileigentum Nr. F.0.4 mit 365/100.000 Mit-
eigentumsanteil an dem Grundstlick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Str. 115B-115D (Flurstiick1235) und ca. 26,81 m? anrechenbarer Wohnflache (unter Be-
rucksichtigung der Freisitzflache als Sondernutzungsrecht an der Terrasse SNR F.0.4 mit An-
satz von lediglich V2 der Grundflache (abweichend zur Angabe der eingesetzten Zwangsverwal-
tung) als 1-Zimmer-Apartment im Unter- bzw. sogen. Gartengeschoss im Gebaudeteil Mollwitz-
stralle 11 im postalisch rechts spannenden Flur als postalisch rechts 2. Nutzungseinheit im Mitt-
leren Teil eines sich Uber 3 Grundsticke erstreckenden voll unterkellerten 5%2-geschossigen
Mehrfamilienwohnhaus-Komplexes mit zu Wohnzwecken ausgebautem Spitzboden des 2-ge-
schossigen Sattel- bzw. Walmdaches als Blockrand- und Blockinnenbebauung aus dem Jahre
1899/1901 als denkmalgeschiitztes ehemaliges Krankenhaus mit Umbau sowie Modernisierung
und Instandsetzung sowie Umnutzung als Wohngebaude in den Jahren 2013 bis 2015 bzw.
partiell bis 2016 bestehend aus den auf dem hier betroffenen Wohngrundstiick aufstehenden
Gebaudeteilen Mollwitzstral’e 11, 12 sowie den an der Gebaude-Nordseite auskoffernden Mit-
teltrakten Heubnerweg 3B und 3C sowie Sophie-Charlotten-Str. 115C und 115D und dem Uber
den rlickwartigen Vorbau Sophie-Charlotten-Str. 115B zuganglichen Teil des westlichen Teils
des Kerngebaudes gleichfalls als Teil des ehemaligen deutlich groReren historischen Kranken-
hauskomplexes.
Auf dem hier betroffenen Wohngrundstlick (Flurstiick 1235) befinden sich 53 Wohnungseigen-
tume und 11 Teileigentume vermtl. weitgehend mit Nutzung zu Wohnzwecken im Unter- bzw.
sogen. Gartengeschoss als Apartments jeweils zzgl. eines Miteigentumsanteils an dem als Gar-
tendenkmal ausgewiesenen Gartengrundstiick Mollwitzstrale 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A,
3B, 3C, Sophie-Charlotten-Strale 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flurstiick 1239) mit gartne-
risch sorgfaltig angelegter Erholungsflache der anliegenden Nachbargrundstiicke. Dem hier be-
troffenen Teileigentum Nr. F.0.4 ist ein Miteigentumsanteil von 128/100.000 an dem Garten-
grundstuck (Flurstick 1239) zugeschrieben.
Kellerverschlage fur die Sondereigentume werden durch die WEG-Verwaltung zugewiesen.

¢ Grundstiick:
Das Wohngrundstiick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B,
115C,115D (Flurstuck 1235) weist 4.119 m? GroRe und das Gartengrundstuck MollwitzstralRe
11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Straflte 115, 115A, 115B, 115C,
115D (Flurstuck 1239) 5.493 m? auf - die Grundstuicke befinden sich in 14059 Berlin-Charlotten-
burg (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf) und liegen u.a. in Hinterliegerlage (Flurstlick 1235)
jeweils separat als Reihengrundstlick an einer untergeordneten Quartierstrafle innerhalb einer
30 km/h- und Parkraumbewirtschaftungszone. Es handelt sich um einen noch zentralen Stadt-
bereich mit guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie zufriedenstellender Versorgungs-
lage - It. StralRenverzeichnis zum Mietspiegel handelt es sich um eine mittlere Wohnlage.

e Belastungen:
Es bestehen Belastungen als eintragungspflichtige Miteigentiimervereinbarung zulasten des
Gartengrundsticks (Verwaltungs- und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB) sowie Aus-
schluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB) und eine Vielzahl an Grunddienst-
barkeiten zulasten beider Grundstiicke sowie ein Insolvenzvermerk bzgl. des Vermdgens der
Eigentimerin des hier betroffenen Teileigentums.
Belastende und beglinstigen Baulasteintragungen bestehen nach Sachlage gleichfalls, wobei
es sich im Wesentlichen um Nutzungs-, Uberbau- und Vereinigungsbaulasten mehrerer be-
nachbarter Grundstiicke in dem Block handelt. Ein Eintrag im Bodenbelastungskataster ist nicht
verzeichnet.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10485
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o Ausstattung:
Der gesamte Ausbau mit Neukonfiguration der Grundrisszuschnitte und der Treppenhausauf-
gange bzw. Treppenhausflure nebst Einbau von Aufzugsanlagen mit barrierefreien Geschoss-
zugangen sowie die gesamten medialen Ver- und Entsorgungsleitungen wurden im Zuge der
Mod.-/Inst.- und Umbau bzw. Umnutzungsmalnahmen aus den Jahren 2013 bis 2015 bzw. ggf.
partiell auch 2016 umfassend erneuert. Der Gebaudekomplex weist eine Zentralheizungsanlage
mit Warmetauscherstation und Fernwarmeversorgung nebst Konvektoren sowie zentrale Warm-
wasserversorgung auf. Es sind weitgehend Echtholparkettbéden und keramische Fliesenbdden
in den Wohnungen bzw. Nutzungseinheiten vorhanden. Die Fenster sind als Holz-Isolierglas-
fenster mit kleinteiliger Sprossung ausgefihrt. Die Tlren wurden umfassend neu eingebaut
bzw. partiell nach historischer Vorlage erneuert.
Die Gebaudehlille weist zum Gartengrundstick historische neogotische Backsteinfassaden mit
Spitz- und Rundbogenfenstern und -tiren bzw. riickwartig auch eine weitgehend puristische
Klinkerfassade und ggf. innenseitige Warmedammmafinahmen an den Fassadenumfassungen
auf. Die Treppenhausaufgange und -flure sind beheizt.

o Wohn-/Nutzflache:
Die Wohnflache des hier betroffenen Teileigentums Nr. F.0.4 betragt gemal Angabe der ge-
richtlich eingesetzten Zwangsverwaltung 30,31 m>.
Angaben seitens zustandigen WEG-Verwaltung konnten auf diesseitige Anforderung bis zur re-
daktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden. Angaben der Mieterin lie-
gen gleichfalls nicht vor.
Die Teilungserklarung weist eine Nutz- bzw. Wohnflache fir das hier betroffene und zu Wohn-
zwecken ausgebaute und genutzte Teileigentum nicht aus.

Nach diesseitiger Ermittlung anhand der unbemalfiten aber maf3stéblichen Teilungsplane ergibt
sich die umbaute Wohnflache mit ca. 23,31 m?2. Die dem Teileigentum als dinglich gesichertes
Sondernutzungsrecht zugeschriebene Gartenterrasse vor dem Teileigentum weist eine Flache
von ca. 4,00 m x ca. 3,50 m = ca. 14,00 m? auf. Bei Ansatz der Freisitzflache mit dem Faktor 72
ergibt sich eine Flache von ca. 7,00 m2. Zusammen mit der umbauten Flache und der Freisitz-
flache ergibt sich eine Gesamtflache von ca. 23,31 m? + ca. 7,00 m? = ca. 30,31 m? entspre-
chend der Flachenangabe der Zwangsverwaltung.

Allerdings ist die Freisitzflache gemaf aktueller Rechtsprechung des LG Berlin anstatt mit % le-
diglich mit 74 der Grundflache gemafl Wohnflachenverordnung als ortsublicher Flachenansatz in
Ansatz zu bringen.

Die mit ca. 7,00 m? in Ansatz gebrachte Terrassenflache ist insoweit um die Halfte zu reduzie-
ren, so dass sich die Gesamtnutzflache respektive faktische Wohnflache mit ca. 23,31 m? +
7,00 m? x 2 = 26,81 m? ergibt.

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

¢ Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das hier betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 ist zu Wohnzwecken seit dem 01.09.2024 respektive
seit rd. 1 Jahr an die gegenwartige Mieterin unbefristet und ungekindigt vermietet.

Nach Angabe der Zwangsverwaltung und der anlasslich des Ortstermins angetroffenen Mieterin
des hier betroffenen Teileigentums betragt die Hohe der Nettokaltmiete 1.050,00 €/Monat ent-
sprechend ca. 34,64 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 30,31 m? gemal Mietvertrag bzw. 39,16 €/m?
WHl. bei Ansatz von ca. 26,81 m? anrechenbarer Wohnflache.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10485
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Unter Zugrundelegung der Miethéhe von 34,64 €/m2? Wfl. ergibt sich bei Bezugnahme auf die
anrechenbare Wohnflache von 26,81 m? eine Nettokaltmiete in Hohe von 928,70 €/Monat.

Die gegenwartig realisierte Miethdhe liegt bereits deutlich iber dem oberen Rahmen der ortstib-
lichen Miethéhe gemafl Mietspiegel sowohl bei Ansatz der vertraglich vereinbarten Wohnflache
als auch bei Ansatz der tatsachlich anrechenbaren Wohnflache auch wenn die nach dem 1. Ok-
tober 2014 neu errichteten Wohnungen bei Erstvermietung nicht der Ortstblichkeit gemar Miet-
spiegel unterliegen - hier handelt es sich hier allerdings nicht um ein Erstmietverhaltnis. Die
Miethéhe des Erstmietverhaltnisses sowie die der weiteren Folgemietverhaltnisse ist dem Un-
terzeichneten nicht bekannt geworden, womit die Zulassigkeit der gegenwartigen Miethdhe zu
begriinden sein kénnte.

Insoweit ist im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung die nach Mietspiegel ausge-
wiesene ortsibliche Miethdhe zugrunde zu legen.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem nachhaltigen Fortbe-
stand des Mietverhaltnisses bei auf das ortsibliche Niveau geminderter Miethdhe ausgegan-
gen.

Die Héhe des Haus- bzw. Wohngeldes incl. der zu leistenden Erhaltungsriicklage betragt aktuell
nach Mitteilung der eingesetzten Zwangsverwaltung 127,90 €/Monat entsprechend 4,77 €/m?
WHl. bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache von ca. 26,81 m2.

e Erhaltungszustand:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung der Mod.-/
Inst.- und Umbau-Malinahmen vor knapp 10 Jahren auf. Allerdings sollen Ausfihrungsmangel
und partiell Fertigstellungsdefizite in einzelnen Sondereigentumseinheiten bis mindestens An-
fang der 2020er Jahre vorgelegen haben, die zu Auseinandersetzungen zwischen der Eigentu-
mergemeinschaft und den Initiatoren des Aufteilungs- und Modernisierungsprojektes gefihrt
hatten bzw. ggf. noch andauern.
Das historische Erscheinungsbild des auf dem Wohngrundsttick Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flur-
stick 1235) aufstehenden Teils des Gebaudekomplexes in Uberwiegend neogotischem Back-
steinstil als eingetragenes Baudenkmal wirkt nach Siden zum angrenzenden Gartengrundstick
(Flurstiick 1239) durchaus beeindruckend, wobei die nérdliche Front bei hier abweichendem
beige changierendem Sichtmauerwerk vergleichsweise puristisch ausfallt.
Positiv wirkt das durch die Bewohner der anliegenden Grundstiicke allgemein nutzbare separa-
te Gartengrundstiick (Flurstiick 1239) als eingetragenen Gartendenkmal u.a. zur Erschliel3ung
der Treppenhausaufgange Mollwitzstrafle 11 und 12 sowie MollwitzstralRe 13 auf dem westli-
chen Nachbargrundsttick Mollwitzstr. 13, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A (Flurstick 1234).

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Treppenhaus-Aufgangen bzw.
den ErschlieBungsbereichen sind in Ordnung. An den Hauseingangsturen sind leichte Ge-
brauchsspuren sichtbar, die diesbzgl. Malerarbeiten erfordern.

Das hier in Rede stehende 1-Zimmer-Apartment als Teileigentum Nr. F.0.4 selbst weist einen
zufriedenstellenden Unterhaltungszustand bei ordnungsgemafiem Gebrauch der Mietsache auf.
Nach Sachlage liegen allerdings Mangel bzgl. der Schwachstromanlage bzw. der Telekommu-
nikations-Einrichtungen vor - diesseitig wird ein Instandsetzungsaufwand mit rd. 1.000,00 € in
Ansatz gebracht.

Verkehrswert am 14.08.2025 nach § 194 BauGB: 150.000,00 €

(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. 10485
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 64
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A.GUTACHTENAUFTRAG

¢ Auftraggeber:
Amtsgericht Charlottenburg, Abt. 70, Amtsgerichtsplatz 1 in 14057 Berlin
Beschluss vom 25.07.2025 mit Verfigung desselben Tages und Posteingang am 29.07.2025

o Bewertungsobjekt:
Teileigentum Nr. F.0.4 zzgl. Sondernutzungsrecht an der Terrasse SNR F.0.4 auf dem Grund-
stick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B, 115C, 115D (Flur-
stiick 1235) nebst 128/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Mollwitzstralte 11, 12,
13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 115A, 115B, 115C, 115D
(Flurstiick 1239) in 14059 Berlin-Charlottenburg (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

[das betreffende Teileigentum Nr. F.0.4 befindet sich im Untergeschoss (Gartengeschoss) im
Gebaudeteil Mollwitzstrale 11 im postalisch rechts spannenden Flur als postalisch 2. Nutzungs-
einheit rechts (1-Zimmer-Apartment nebst SNR an einer auf das Niveau des Untergeschosses
eingesenkten Gartenterrasse) - ein Kellerverschlag o.a. gehért nicht zum Teileigentum, sondern
wird als Gemeinschaftseigentum durch die zustandige WEG-Verwaltung zugewiesen]

e Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schéaftszeichen 70 K 68/25

o Wertermittlungsstichtag:
14. August 2025 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

¢ Qualitatsstichtag:
14. August 2025 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstlickszustandes)

e Besichtigungstermin:
Donnerstag, der 14.08.2025
anwesend:
— die Mieterin des Teileigentums Nr. F.0.4 (anonymisiert, § 38 ZVG)
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das Teileigentum Nr. F.0.4 konnte anlasslich des Ortstermins durch die Mieterin zuganglich
gemacht und durch den Unterzeichneten in Augenschein genommen werden.

Die allgemeinen Gebaudebereiche u.a. mit Teilen des Kellergeschosses und die Freiflachen
des Grundstiicks bzw. der Grundstucke waren anlasslich des Ortstermins gleichfalls zuganglich,
so dass durch den Unterzeichneten ausreichende Feststellungen tGber den Ausbau- und Erhal-
tungszustand des Anwesens, des Gebaudekomplexes und des hier betroffenen Teileigentums
getroffen werden konnten.

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10485
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B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Teileigentumsgrundbuch von:
Stadt Charlottenburg, Blatt 49250
(Amtsgericht Charlottenburg)

Gemarkung:
Charlottenburg

Flur, Flurstiicke:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
4, 1235 (4.119 m? gemal Grundbuch und Kataster)

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses
4, 1239 (5.493 m? gemaly Grundbuch und Kataster mit 128/100.00 MEA It. Grundbuch)

GrundstiicksgrofRe:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
4.119 m? gemal Grundbuch und Kataster

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses
7 m? bzw. 7,03 m? gem. MEA mit 128/100.00 von 5.493 m? gemal’ Grundbuch
und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

Gebaude- und Freiflache Heubnerweg 3B, 3C, Mollwitzstralle 11, 12, Sophie-Charlotten-Stral3e
115B, 115C, 115D gemal Grundbuch und Liegenschaftskataster

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses
128/100.000 MEA an der Erholungsflache Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Mollwitzstralle 11, 12,
13, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 15A, 115B, 115C, 115D

Miteigentumsanteil am Grundstiick:

Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses

365/100.000 verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen Nr. F.0.4

[Ein Sondernutzungsrecht zugunsten des hier betroffenen Teileigentums besteht an der Garten-
terrase SNR F.0.4]

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses
128/100.000 MEA an der Erholungsflache Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Mollwitzstralle 11, 12,
13, Sophie-Charlotten-Stralte 115, 15A, 115B, 115C, 115D

Eigentimer:
Ifd. Nrn. 1 und 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses
anonymisiert (§ 38 ZVG)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10485
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 64
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e Lasten und Beschrankungen:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
24 Grunddienstbarkeiten
— 1 x Duldungsrecht eines Tiefgaragentberbaus
— 1 x Fernwarmeleitungsrecht
— 4 x Wegerecht
— 1 x Fluchtwegerecht
— 2 x Grenzwandmitbenutzungsrecht
— 2 x Duldungsrecht zur Mitbenutzung tragender Gebaudeteile
— 3 x Gartenmitbenutzungsrecht
— 7 x Feuerwehraufstellflachenrecht
— 1 x Kellernutzungsrecht
— 1 x Verzicht des jeweiligen Eigentimers von Stadt Charlottenburg Blatter 49350 bis 49379,
Flurstiick 1243, auf Uberbaurente
jeweils mit Eintragungsdatum vom 23.07.2014 bzw. Verzicht mit Eintragungsdatum vom 07.08.
2014

Ifd. Nr. 1 und 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses

25 Grunddienstbarkeiten

— 1 x Duldungsrecht eines Tiefgaragentberbaus

— 1 x Recht zur Nutzung von Millraum, Fahrradabstellraum und Abstellrdaumen
— 8 x Wegerecht

— 7 x Fluchtwegerecht

— 8 x Duldung der Mitbenutzung gemeinsam gehaltener Gebaudeteile

jeweils mit Eintragungsdatum vom 31.08.2017

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses

1 Belastung als schuldrechtliche Vereinbarung und 4 Grunddienstbarkeiten:

— schuldrechtliche Vereinbarung im Innenverhaltnis der Miteigentiumer des Grundstuicks
a) Verwaltungs- und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB
b) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB

— 1 x Duldungsrecht eines Tiefgaragentberbaus

— 2 x Zaunanlagenrecht

— 1 x Wege- und Aufenthaltsrechtrecht

jeweils mit Eintragungsdatum vom 29.08.2014

Ifd. Nrn. 1 und 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses

— Hinsichtlich des Vermdgens der Eigentimerin des Teileigentums besteht die Eintragung:
Verfugungen sind nur mit Zustimmung des vorlaufigen Insolvenzverwalters wirksam gemaf
§§ 21 Abs. 2 Nr. 2, 2. Alt., 23 Abs. 3, 32 Abs. 1 und 2 InsO - Eintragungsdatum vom
20.05.2025

— Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 25.06.2025

[Ein Zwangsverwaltungsvermerk ist vermtl. zwischenzeitlich gleichfalls eingetragen worden]

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

e Zuschnitt:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
Der Zuschnitt des Grundstucks Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flurstick 1235) ist unregelmafig.

Insbesondere im Mittelteil der Grundstiickgrenze zu dem Vordergrundstlick Mollwitzstralle 11,
12, 13 u.a. (Flurstick 1239) ist die Grenze vor dem historischen Zentralbaukorper des friheren
Krankenhauskomplexes mehrfach geknickt - die insoweit abgewickelte Frontlange weist ca.
102,00 m auf.

Die Tiefe des Grundstiicks entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze zu dem angrenzenden
Grundstlick Heubnerweg 3, 3A, 5 (Flurstlick 1243 u.a.) betragt rechtwinklig zum Vordergrund-
stick Mollwitzstr. 11, 12, 13 (Flurstlick 1239) ca. 40,00 m und die Tiefe entlang der leicht ver-
setzt verlaufenden westlichen Grundstucksgrenze zu dem angrenzenden Grundstuck Mollwitz-
str. 13, Sophie-Charlotten-Straflte 115, 115A (Flurstiick 1234) betragt ca. 47,00 m.

Die riuckwartige bzw. nordliche leicht verschwenkt verlaufende Grundstiicksgrenze zum
Blockinnenbereich des anbindenden Neubauareals weist eine Lange von ca. 87,00 m auf.

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses

Der Zuschnitt des Grundstiicks Mollwitzstrale 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, So-
phie-Charlotten-Stralde 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) ist gleichfalls unregelma-
Rig, aber im Wesentlichen etwa rechteckig.

Die Frontlange zur Mollwitzstralie betragt ca. 124,00 m und die Lange der rlickwartigen bzw.
ndrdlichen Grundstlcksgrenze betragt ca. 127 m, wobei etwa in deren Mitte vor dem histori-
schen Zentralbaukdrper des friiheren Krankenhauskomplexes auf dem ndrdlich angrenzenden
Nachbargrundsttick Uber ca. 30,00 m Lange eine polygonale Einbuchtung tber max. 8,00 m
Tiefe in die etwa rechteckige Grundform des Grundstiickszuschnitts einkoffert.

Die Tiefe des Grundstiicks betragt entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze nahezu rechtwink-
lig zum Stralenraum ca. 42,00 m und entlang der westlichen Grundstiicksgrenze rechtwinklig
zum StralRenraum ca. 45,00 m.

¢ Seitenverhaltnis:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
Ca. 1,0: 2,2 - Die Frontlange zum Vordergrundstick als gemeinschaftliche Garten- bzw. Erho-
lungsflache der umliegenden Baugrundsticke und der Zuschnitt des hier betroffenen Hinterlie-
gergrundsticks sowie der bauliche Ausnutzungsgrad mit hier vorliegender Bebauung als Block-
innenbebauung sind friedenstellend.

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses

Ca. 1,0: 2,9 - Die StraBenfrontlange und der Zuschnitt des Reihengrundstiicks sind sehr gut.
Aufgrund der Determinierung durch die Dienstbarkeiten gemafR Abt. Il des Teileigentumsgrund-
buchs ist eine Bebauung nicht realisierbar - es handelt sich auch nach Liegenschaftskataster
um eine Erholungsflache, die fur eine Bebauung nicht vorgesehen ist (Gartendenkmal).

e Bauwich:
Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses
Der auf dem Grundstuck (Flurstiick 1235) aufstehende Gebaudekomplex mit den Gebaudetei-
len MollwitzstralRe 11, 12 u.a. als Blockinnenbebauung weist keine Grenzabstande zu den an-
grenzenden Nachbargrundsticken Heubnerweg 3, 3A, 5 (Flurstiick 1243 u.a.) bzw. Mollwitzstr.
13, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A (Flurstiick 1234) auf - zu dem Vordergrundstiick Mollwitz-
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stralle 11, 12, 13 u.a. (Flurstlick 1239) werden baurechtlich erforderliche Grenzabstande nicht
eingehalten. Zu dem nordlich bzw. rickwartig angrenzenden Neubauareal sind die Grenzab-
stdnde mindestens im Bereich der beiden Mitteltrakte neben dem historischen Zentralbaukoérper
des friiheren Krankenhauskomplexes knapp.

Die beiden 6stlich und westlich angrenzenden Nachbargrundstiicke innerhalb des hier betroffe-
nen Blocks mit Altbaubestand des historischen friheren Max-Birger-Krankenhauses sind als
Blockrandbebauung gleichfalls mit Grenzbebauungen zu dem hier betroffenen Grundstlick be-
legt (siehe anliegende Flurkarte).

Ifd. Nr. 2/zu 1 des Bestandsverzeichnisses

Das mit einem Miteigentumsanteil zugunsten des hier betroffenen Grundstlicks bzw. des in Re-
de stehenden Teileigentums Nr. F. 0.4 belastete Gartengrundstiick MollwitzstralRe 11, 12, 13,
Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stral’e 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flur-
stick 1239) weist keine aufgehende Bebauung auf und ist als Gartengrundstlick zu Erholungs-
zwecken lediglich mit Vegetationsbestand als Rasenflache mit Buschwerk und Baumbestand,
einer Kinderspielplatzanlage und Gberwiegend befestigten Zuwegungen nebst Gartenmobiliar
als Sitzbanke etc. und Pollerleuchten sowie einer massiven Grundstiickseinfriedung nebst Tor-
anlage zum Strallenraum der Mollwitzstralle belegt.

Die auf den vier angrenzenden Nachbargrundstlicken belegene Bebauung weitgehend als Alt-
baubestand des historischen friiheren Max-Blrger-Krankenhauses weist mit ca. 1,50 m bzw.
Uberwiegend ca. 3,00 m bis ca. 6,00 m bzw. im Bereich eines 6-geschossigen Neubaus aus
den 2010er Jahren (Heubnerweg 1 mit dem Flurstiick 1238) mit ca. 9,00 m einen nur knappen
bzw. unzureichenden Grenzabstand auf - eine Verschattung des Anwesens liegt im Wesentli-
chen aber nur bei flach stehender Sonne von Osten bzw. Westen vor, da die wesentliche
Grundstucksfront nach Suden zur MollwitzstralRe lediglich eine Stahlgittereinfriedung auf einem
niedrigen Sichtmauerwerkssockel zwischen Sichtmauerwerkspfeilern aufweist.

e Topographie:
Das Terrain des Baugrundstiicks und des Gartengrundstlicks ist insgesamt plan.

¢ Untergrund:
Das hier betroffene Baugrundstiick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellen-
den Grundungsverhaltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstucks befindet sich diluvia-
ler 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 Grundstucks Mit-
telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden sowie Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden.

Fur das Baugrundstiick besteht keine Gefahr von Schichtenwassereinfluss, aber eine Grund-

wassergefahrdung - gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Um-
weltschutz, Plan 02.07 (Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des
hier betroffenen Grundstiicks Uberwiegend zwischen 2,50 m und 7,00 m und partiell auch zwi-
schen 2,00 m und 2,50 m.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden Utber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Charlottenburg-Wilmersdorf vom 22.08.
2025 sind die hier betroffenen Grundstlicke nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlas-
tenrelevante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchun-
gen zu diesem Grundstuck liegen dem Umweltamt nicht vor.
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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.

Die hier betroffenen Grundstiicke befinden sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

o Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit den hier betroffenen Grundstlicken handelt es sich nach Sachlage um voll
erschlossenes Bauland als allgemeines Wohngebiet mit geschlossener Bebauung bzw. Bebau-
barkeit mit einer Baustufe V/3 bzw. 5 Vollgeschossen und einer GFZ von 1,5 bzw. einer GRZ
von 0,3 gemal Baunutzungsplan vom 28.12.1960 (Abl. 1961, S. 742), der in Verbindung mit der
Bauordnung fur Berlin in der Fassung vom 21.11.1958 (BO 58, BVBI. S. 1087, 1104) und den
Stralden- und Fluchtlinien (ACQO) als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB
fortgilt.
DarUber hinaus liegen die Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-A vom
09.07.1971 (GVBI. S. 1231), der die Regelungen des BO 58 zur Berechnung des Nutzungsma-
Res auf die Regelungen der BauNVO 1968 umstellt. Gleichzeitig wird die f.f. Baufluchtlinie auf
die Regelungen des § 23 BauNVO 1968 als Baugrenze Ubergeleitet.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
(Abl. S. 31), zuletzt gedndert am 07.02.2025 (Abl. S. 441) und der aktuellen Arbeitskarte zum
Flachennutzungsplan ist das Quartier weitrdumig nérdlich der Mollwitzstrale bzw. dstlich der
Sophie-Charlotten-Strale bis zum Schlossparkt des Charlottenburger Schlosses um die hier
betroffenen Grundstiicke als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbindung als Krankenhaus-
standort vorgesehen.

Tatsachlich sind in den letzten Jahren allerdings in dem Block zwischen Heubnerweg, Pulsstra-
Re, Sophie-Charlotten-Strafle und Mollwitzstralle umfassende Abrissarbeiten u.a. bzgl. der
vormals dort vorhandenen ,DRK-Frauenklinik Pulsstrale” bzw. des ,Frauenklinik-Universitats-
klinikums Charlottenburg® und massive Umbau- und Umnutzungsarbeiten zu Wohnzwecken des
historischen ,Marx-Burger-Krankenhauses” durchgefihrt sowie im weiteren Blockinnenareal
westlich des Heubnerwegs und 6stlich der Sophie-Charlotten-Stralle sowie sudlich der Puls-
stral3e etliche 6- bis 7-geschossige Wohngebaude als Eigentumswohnanlagen neu errichtet
worden.

Die betroffenen Grundstiicke sind nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre
gemal § 14 BauGB betroffen.

Die hier betroffenen Grundstiicke befinden sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsge-
biet noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorberei-
tenden Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Die hier betroffenen Grundstticke befinden sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet ge-
mafi § 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Baugrundstuick (Flurstiick 1235) ist kei-
ner Gestaltungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht flir das hier betroffene
Wohngrundstick (Flurstiick 1235) und das angrenzende Gartengrundstiick (Flurstliick 1239)
nach diesseitigem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Die Grundstlicke befinden sich allerdings 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 gemaf § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
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de, haben in den Gebieten, flr die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem betroffenen Wohngrundstlck aufstehenden Gebaude handelt es sich geman
aktueller Denkmalliste mit Stand vom 20.03.2025 um einen Teil eines ausgewiesenen Baudenk-
mals aus den Jahren 1899 bis 1901 & 1913 (Stadtisches Biirgerhaus-Hospital & Max-Burger-
Krankenhaus, Obj. Dok. Nr. 09040609) mit folgenden Objekten und Grundstticken als Gesamt-
anlage:

Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, 5, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A,
115C, 115D - tatsachlich handelt es sich um das hier betroffene Grundsttick Mollwitzstr. 11, 12,
Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115 B, 115C 115D (Flurstick 1235) sowie die
Nachbargrundstiicke Heubnerweg 3, 3A (Flurstlick 1243), Heubnerweg 5 (Flurstlicke 1237,
1242) und Mollwitzstr. 13, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A (Flurstlick 1234).

Zusatzlich ist der Krankenhausgarten des Klinikums Charlottenburg bzw. Max-Burger-Kranken-
hauses als Gartendenkmal (Obj. Dok. Nr. 09046361) ausgewiesen in der Denkmalliste mit den
Grundstiicken:

Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, 5, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A,
115C, 115D - tatsachlich handelt es sich um das hier u.a. betroffene anteilige Gartengrundstiick
Mollwitzstrale 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 15A,
115B, 115C, 115D (Flurstlick 1239).

Im Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks respektive auf der dstlichen Seite der Moll-
witzstralle befindet sich genau gegenlber dem hier gleichfalls anteilig betroffenen Gartengrund-
stick (s.0.) auf dem Grundstlick Mollwitzstr. 2 (Flurstiick 94/3) ein weiteres ausgewiesenes
Baudenkmal (Desinfektionsanstalt aus den Jahren 1892-1893 mit Umbau 1907-1908, Obj. Dok.
Nr. 09096356) und im weiteren Nahbereich auf der 6stlichen Seite des Heubnerwegs auf dem
Grundstlick Heubnerweg 8 & 10 (Flurstiick 1209) ein weiteres Baudenkmal (Kaiserin-Auguste-
Viktoria-Haus als Sauglingsklinik & Krankenhaus & Stall & Einfriedung & Forschungseinrichtung
als Gesamtanlage aus den Jahren 1907-1909 und 1911-1913 mit Umbau 1961-1964, Obj. Dok.
Nr. 09040508) mit aktueller Nutzung als Europaische Wirtschaftshochschule ESCP Business
School (private staatlich anerkannte Wirtschaftshochschule) mit ggf. bestehenden diesbzgl.
Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umge-
bungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fur das Grundstlck (Flurstiick 1235) betragt ca. 6.536,40 m? nach
diesseitiger Ermittlung anhand der vorliegenden mafstablichen, aber unbemaliten Teilungspla-
ne zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2104/2013 vom 10.12.2013 und der amtlichen
Flurkarte i.M. 1:1000 gemaR § 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 fir
Berlin vom 29.12.2023 (GVBI. S. 35) - in Kraft getreten am 30.12. 2023 - mit einer GFZ von
1,587 bzw. rd. 1,6 (ohne die 2. Dachgeschossebene mit einem Faktor von 0,75 fir die unter
dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und ohne Berucksichtigung einer
GF des Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fur die Uber dem Kellergeschoss belegene
Geschossebene als Vollgeschoss gemal bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herlei-
tung der sogen. wertrelevanten GFZ abweichend zur ImmoWertV 21 bzw. ImmoWertA bei bis-
her praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 1.315,80 m? mit einer GRZ
von 0,319 bzw. rd. 0,3 bei Ansatz der Grundstiicksflache von 4.119 m? fir das Baugrundsttick
(Flurstuck 1235).
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Die wertrelevante GF (WGF) gemafl GAA-Modell bzw. bisheriger Bodenrichtwert-Richtlinie
(BRW-RL) betragt abweichend von der ImmoWertV 21 unter Berucksichtigung auch der Nicht-
vollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachgeschoss bzw. Spitzboden mit pau-
schal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des Kellergeschos-
ses, wenn Aufenthaltsrdume vorhanden oder mdglich sind, mit pauschal 30 % des darlberlie-
genden Vollgeschosses (hier ist ein diesbzgl. nutzbarer Dachraum als 2. Dachgeschossebene
mindestens teilweise vorhanden; ein entsprechend nutzbares Keller- bzw. Untergeschoss ist
gleichfalls vorhanden):

6.536,40 m? + (1.315,80 m? x 0,75) + (1.315,80 m? x 0,30) = 7.917,99 m? fur die Normalge-
schosse und das Dachgeschoss als 1. Dachebene und Vollgeschoss nebst anteiliger Dach-
raumflache im 2. Dachgeschoss und Ansatz einer Keller- bzw. Untergeschossflache mit einer
wGFZ von 1,922 bzw. rd. 1,9 (hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten geman
Kaufpreissammlung) bei einer GRZ von gleichfalls 0,319 bzw. rd. 0,3 bei Ansatz von 4.119,00
m? Grundstucksflache.

Das Gartengrundstick Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Stralde 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) weist nach diesseitiger drtlicher Fest-
stellung zu dem hier betroffenen Baugrundsttick Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flurstiick 1235) eine
Zuwegung vom Straflenraum der Mollwitzstral’e aus zu den Hauseingangen Mollwitzstralie
Nrn. 11 und 12 auf.

Eine Ein- und Ausfahrt einer iteilweise auf dem Gartengrundstiick (Flurstick 1239) und im We-
sentlichen auf den dstlich angrenzenden Nachbargrundsticken Heubnerweg 1 (Flurstiick 1238)
und Heubner-weg 3, 3A (Flurstlick 1243) belegenen Tiefgarage mit einer Tiefe von der Stral3en-
front aus von rd. 50 m und einer Breite vermtl. entsprechend dem angrenzenden Nachbargrund-
stuck (Flurstuck 1238) befindet sich auf dem Grundstuck Heubnerweg 3, 3A (Flurstick 1243).

Der auf dem Gartengrundstiick belegene Teil der Tiefgarage umfasst insoweit eine Flache von
ca. 400 m?. Allerdings ist nicht bekannt geworden inwieweit das Gartengrundstuck ggf. von ei-
ner anderen Seite aus gleichfalls unterbaut worden ist - diesseitig wird aufgrund des das Gar-
tengrundstiick einfassenden Altbaubestandes davon ausgegangen, dass keine weitere Unter-
bauung des Gartengrundstticks vorliegt.

Tatsachlich reicht aber eine Uber das Neubauareals im Blockinnenbereich anzufahrende weite-
re Tiefgarage als Unterbauung bis auf das hier betroffene Baugrundsttick Mollwitzstr. 11, 12
u.a. (Flurstick 1235) und grenzt unmittelbar an die freien Kopfseiten der nach Norden auskof-
fernden Mitteltrakte des zentralen Kerngebaudes heran.

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.o.) 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, stutzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fir untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
mafien sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kbnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden,; fur geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.
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In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundsticks sind Nebenanlagen ge-
maf BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefal3-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Schuppen, Garagen o0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht bericksichtigt.

o ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Fernwarme-, Gas-, Telefon- und Breitbandka-
belnetz-Leitungen werden aus dem Strallenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstilicke
gefuhrt; ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verfiigbar - DSL-An-
schlUsse bzw. IP-basierte Anschlusse liegen vermtl. bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der den Block umschreibenden Mollwitzstralie, des Heubnerwegs,
der Sophie-Charlotten-Stralle und der Pulsstralle u.a. vor dem hier betroffenen anteiligen Gar-
tengrundstiick (Flurstick 1239) und dem in Hinterliegerlage belegenen Baugrundsttick (Flur-
stiick 1235) eine Mischwasserkanalisation mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasser-
kanalisation innerhalb eines Abwasserrohrsystems auf.

¢ ErschlieBungskostenbeitriage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Strafl’en- und Grinfla-
chenamtes Charlottenburg-Wilmersdorf werden die hier betroffenen Grundstlicke als zur Moll-
witzstralRe orientiertes Gartengrundstuick (Flurstiick 1239) und als in Hinterliegerlage belegenes
Baugrundstlck (Flurstlick 1235) durch die zum Anbau bestimmten Erschlieungsanlagen
.,Mollwitzstral3e“, ,Heubnerweg" und sowie die ,Sophie-Charlotten-Stralle* als offentliche zum
Anbau bestimmte Verkehrsanlagen (Stral3en) erschlossen.

Nach den Vorschriften der §§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des Erschlieflungsbeitragsgesetzes (EBG) sind die Stral3en erstmalig endglltig
hergestellt - fur den jeweils hier betroffenen Strallenabschnitt sind ErschlieBungskostenbeitrage
im Sinne der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsge-
setz (EBG) in der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fir die hier betroffenen Grundstiicke auch keine
ErschlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbin-
dung mit dem Erschlielungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit giltigen Fassung mehr zu ent-
richten.

Die Mitteilung der zustéandigen 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.

Stralenlandabtretungen werden nach vorliegender ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des
zustandigen Straf3en- und Grinflachenamtes Charlottenburg-Wilmersdorf ,gegenwartig® nicht
bendtigt.

e Baulasten:
Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstlicks Sophie-Charlotten-Stralle 115
(Flur 4 - Flurstick 1235) GBBI. 48461 Baulasten mit Eintragungsdatum vom 01.07.2014 wie
folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1327 Seite 1
Die Grundsticke
- Sophie-Charlotten-Stra’e 115 (Grundbuch Blatt 48460, Flurstick 1234)
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- Sophie-Charlotten-Stralle 115
- Sophie-Charlotten-Stralle 115
- Sophie-Charlotten-Stralle 115
- Sophie-Charlotten-Stralle 115

Grundbuch Blatt 48461, Flurstlick 1235)

Grundbuch Blatt 48463, Flurstlck 1237)

Grundbuch Blatt 48463, Flurstiick 1242)

Grundbuch Blatt 48464, Flurstlick 1238)

- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48465, Flurstlick 1239)

- Sophie-Charlotten-Strafle 115 (Grundbuch Blatt 48462, Flurstick 1243)

- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48459, Flurstlicke 1244 und 1245)

- Sophie-Charlotten-Stralle 117 / Pulsstralte 4 (Grundbuch Blatt 40770, Flurstick 103/14)
gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstuck solange die Gebaude be-
stehen.

.~ N~ A~~~

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstiicks Mollwitzstrale 11, 12, 13, Heub-
nerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralte 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flur 4 - Flur-
stiick 1235) GBBI. 49205-49267 Baulasten mit Eintragungsdatum vom 11.06.2018 wie folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1327 Seiten 2 und 3
Die Grundstlcke
- Mollwitzstral’e 13, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 115A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49380-49458 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1234)
- Heubnerweg 3B, 3C, Mollwitzstralle 11,12, Sophie-Charlotten-Stralle 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1235)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 4, Flurstick 1237)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 5, Flurstiick 1242)
- Heubnerweg 1
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49909-49972 Ifd. Nr. 1, Flurstick 1238)
- Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Mollwitzstrae 11,12, 13, Sophie-Charlotten-Stralke 115,
115A, 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267, 49350-49379, 49380-49458,
49909-49972 Ifd. Nr. 2, Flurstick 1239)
- Heubnerweg 3,3A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49350-49379 Ifd. Nr. 1, Flurstick 1243)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 6, Flurstiick 1244)
- Sophie-Charlotten-Stralte 117, 117A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 56934 Ifd. Nr. 1, Flurstiicke 1248, 1260)
- Sophie-Charlotten-Stral’e 117B, 117C
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 15, Flurstlicke 1249, 1261)
- Sophie-Charlotten-Stralle 117D, 117E
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 16, Flurstick 1250)
- Heubnerweg 11, 11A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.17, Flurstlick 1252)
- Heubnerweg 9, 9A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.18, Flurstiicke 1253, 1255, 1257)
- Heubnerweg 7, 7A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 53449-53595 Ifd. Nr.1, Flst. 1254, 1256, 1258)
- Pulsstralie 2, 4, 6
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 22, Flurstlicke 1326, 1328)
- Pulsstrafte 8, 10, 12
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 23, Flursticke 1327, 1329)
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gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstilick solange die Gebaude be-
stehen.

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstlcks Sophie-Charlotten-Stralze 115
(Flur 4 - Flurstick 1239) GBBI. 48465 Baulasten mit Eintragungsdatum vom 01.07.2014 wie
folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1331 Seite 1
Die Grundsticke
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48460, Flurstick 1234)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48461, Flurstlck 1235)
- Sophie-Charlotten-Strafle 115 (Grundbuch Blatt 48463, Flurstlick 1237)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48463, Flurstlick 1242)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48464, Flurstlick 1238)
- Sophie-Charlotten-Strafle 115 (Grundbuch Blatt 48465, Flurstiick 1239)
- Sophie-Charlotten-Strafle 115 (Grundbuch Blatt 48462, Flurstlick 1243)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48459, Flurstlicke 1244 und 1245)
- Sophie-Charlotten-Stral’e 117 / Pulsstralie 4 (Grundbuch Blatt 40770, Flurstick 103/14)
gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstilick solange die Gebaude be-
stehen.

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstiicks Mollwitzstrale 11, 12, 13, Heub-
nerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralde 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flur 4 - Flur-
stiick 1239) GBBI. 49205-49267, 49350-49379, 49380-49458, 49909-49972 Ifd. Nr. 2 Baulasten
mit Eintragungsdatum vom 11.06.2018 wie folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1331 Seiten 2 und 3
Die Grundstlcke
- MollwitzstralRe 13, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 115A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49380-49458 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1234)
- Heubnerweg 3B, 3C, Mollwitzstral3e 11,12, Sophie-Charlotten-Stralte 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267 Ifd. Nr. 1, Flurstick 1235)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 4, Flurstiick 1237)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 5, Flurstiick 1242)
- Heubnerweg 1
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49909-49972 Ifd. Nr. 1, Flurstick 1238)
- Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Mollwitzstrale 11,12, 13, Sophie-Charlotten-Stralie 115,
115A, 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267, 49350-49379, 49380-49458,
49909-49972 Ifd. Nr. 2, Flurstliick 1239)
- Heubnerweg 3,3A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49350-49379 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1243)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 6, Flurstick 1244)
- Sophie-Charlotten-Stralle 117, 117A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 56934 Ifd. Nr. 1, Flursticke 1248, 1260)
- Sophie-Charlotten-Stralle 117B, 117C
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 15, Flurstlicke 1249, 1261)
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- Sophie-Charlotten-Stralle 117D, 117E

(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 16, Flurstuck 1250)
- Heubnerweg 11, 11A

(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.17, Flurstliick 1252)
- Heubnerweg 9, 9A

(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.18, Flursticke 1253, 1255, 1257)
- Heubnerweg 7, 7A

(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 53449-53595 Ifd. Nr.1, Fist. 1254, 1256, 1258)
- Pulsstralde 2, 4, 6

(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 22, Flursticke 1326, 1328)
- Pulsstrafie 8, 10, 12

(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 23, Flursticke 1327, 1329)
gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstlick solange die Gebaude be-
stehen.

Angaben uber evtl. vorliegende begunstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter lie-
genden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige An-
forderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht ge-
fuhrt wird.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Die hier betroffenen Grundstiicke Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-
Str. 115B, 115C, 115C (Flurstick 1235) und Mollwitzstrafl’e 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A,
3B, 3C, Sophie-Charlotten-Strae 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) befinden sich
noch vergleichsweise zentral in der Metropole in westlicher Randlage des Berliner Stadtbezirks
Charlottenburg-Wilmersdorf und gleichfalls am westlichen Rand des Ortsteil Charlottenburg in
rd. 750 m Entfernung zu dem nérdlich angrenzenden Ortsteil Charlottenburg Nord, in ca. 500 m
Entfernung zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Westend, in ca. 2.300 m Entfernung zu dem
sudlich angrenzenden Ortsteil Halensee und in ca. 2.800 m Entfernung zu dem Ortsteil Wil-
mersdorf gleichfalls im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf sowie in ca. 4.000 m Entfernung zu
dem sid-6stlich angrenzenden Ortsteil Schéneberg im Stadtbezirk Tempelhof-Schdéneberg so-
wie in ca. 3.000 m Entfernung zu dem sid-6stlich angrenzenden Ortsteil Tiergarten, in ca. 3.100
m Entfernung zu dem 6stlich angrenzenden Ortsteil Hansaviertel und in ca.1.800 m Entfernung
zu dem nord-6stlich angrenzenden Ortsteil Moabit, wobei die drei zuletzt genannten Ortsteile al-
le im Stadtbezirk Mitte liegen.

Die Entfernung zur City im Bereich des Breitscheidplatzes (Zentrum am Zoo) betragt rd. 3,7 km
sud-o6stlich und die Entfernung zur City im Bereich des Alexanderplatzes rd. 8,1 km Ostlich der
hier betroffenen Grundsttcke.

Das hier u.a. betroffenen Grundstiick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Str. 115B, 115C, 115C (Flurstlck 1235) befindet sich auf der nérdlichen Seite der Mollwitz-
stra®e in Hinterliegerlage hinter dem Gartengrundstiick MollwitzstraRe 11, 12, 13, Heubnerweg
1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Strae 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) im
Abschnitt zwischen Heubnerweg und Sophie-Charlotten-Stralle bzw. auf der westlichen Seite
des Heubnerwegs im Abschnitt zwischen MollwitzstralRe und Pulsstral3e in Hinterliegerlage hin-
ter den Grundstucken Heubnerweg 3, 3A (Flurstiicke 1243) und Heubnerweg 5 (Flursticke
1237, 1242).
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Das Gartengrundstlick Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Stralle 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstuck 1239) befindet sich auf der nérdlichen Seite
der MollwitzstraRe im Abschnitt zwischen dem Heubnerweg in ca. 40 m Entfernung 6stlich und
der Sophie-Charlotten-Stralle in ca. 29 m Entfernung westlich des Grundstlicks im Bereich des
friheren Krankenhausquartiers.

Bei den die hier betroffenen Grundstiicke anbindenden Stral’en handelt es sich um untergeord-
nete Quartierstraflen innerhalb einer 30 km/h-Zone mit Einbahnstralenverkehr im Heubnerweg
von der Mollwitzstralde aus in Richtung der Pultstralte zur Sophie-Charlotten-Straflte und gegen-
laufigem Verkehr im Bereich Sophie-Charlotten-StralRe und der Mollwitzstral3e u.a. zu der an-
bindenden Schlosspark-Klinik und dem weitrdumigen Areal des daneben belegenen Studen-
tenwohnheims ,Mollwitzstrale® des Studierendenwerks.

Sowohl die Mollwitzstralle als auch der Heubnerweg und die Sophie-Charlotten-Strafl’e (im sud-
lichen Streckenabschnitt bis zur Mollwitzstraflie) sind mit Linienbusverkehr belastet. Im unmittel-
baren Nahbereich des hier betroffenen Wohngrundstiicks befinden sich auf der Mollwitzstralle,
dem Heubnerweg und der Sophie-Charlotten-Strale Busstation mit von hier ausgehenden
Stoérgerauschen insbesondere beim Anfahren der Busse, die fir die hier betroffene Hinterlieger-
lage allerdings nachrangig sind.

Die den Wohnblock anbindenden Stral’en weisen Asphaltbelag auf. PKW-Stellplatze sind im
Bereich der MollwitzstralRe beidseitig als in der Stralde seitlich abgesetzte Parktaschen halbver-
setzt mit halftigem Anteil bereits auf den Blrgersteigen vorhanden. Im Heubnerweg und der
Sophie-Charlotten-StralRe sind beidseitig entlang den Randstreifen PKW-Stellplatze mit Langs-
aufstellung vorhanden.

Aufgrund der hohen Wohndichte sowie der an die betroffenen Straltenziige anbindenden An-
laufpunkte mit Studentenwohnheim, Schlosspark-Klinik und ESCP Business School Berlin Cam-
pus sowie etlichen Gewerbebetrieben im Nahbereich westlich der Sophie-Charlotten-Strale
sind PKW-Stellplatze im Strallenraum nicht ausreichend vorhanden - das Quartier befindet sich
zentral in der Parkraumbewirtschaftungszone 134.

Bilrgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und mit Betonsteinpflaster, Granitplatten aus al-
terem Bestand und Kleinsteinpflasterung befestigt. StraRenbdaume sind in der Mollwitzstralte
und im Heubnerweg nur vereinzelt vorhanden - allerdings reicht hochstammiger Baumbestand
insbesondere von dem anliegenden Gartengrundstiick und teilweise weiteren Grundstiicken bis
in den Strallenraum.

In der Mollwitzstrafl’e und im Heubnerweg sind beidseitig historische Gaslaternen als Mastlater-
nen noch aus den 1920er Jahren vorhanden. In der Sophie-Charlotten-Stral3e befinden sich
sogen. Peitschenmastlaternen vermtl. aus den 1970er Jahren.

Die Bebauung im Quartier ist ausgesprochen heterogen und wird stark gepragt durch den in
den Jahren 1899 bis 1901 entstandenen 4- bis 5%2-geschossigen Komplex des Max-Burger-
Krankenhauses, der seit ca. 2010 nicht mehr als Krankenhaus betrieben wird und zu Wohn-
zwecken als Eigentumswohnanlage umgebaut und seit ca. 2015/16 neu bezogen ist.

Nordlich hinter dem friheren Krankenhauskomplex sind in dem Areal weiterer friiherer bereits
zwischenzeitlich abgebrochener Krankenhauskomplexe verschiedene Eigentumswohnanlagen
mit insgesamt 12 komplexen freistehenden 7-geschossigen Stadthdusern zwischen Heubner-
weg, Pulsstralle und Sophie-Charlotten-StralRe errichtet worden, zwischen deren Grundstlicken
im Blockinnenareal Durchwegungen nach Sachlage auch fiir die Offentlichkeit bestehen. Ent-
lang der PulsstralRe sind in dem Block 2 gestreckte Gebauderiegel als geschlossene Bebau-
gleichfalls mit 7 Geschossen errichtet worden.

Auf der 6stlichen Seite des Heubnerwegs befindet sich die weitrdumige Anlage des Kaiserin-
Auguste-Viktoria-Hauses als friihere Sauglingsklinik und Krankenhaus mit Forschungseinrich-
tungen aus den beiden ersten Dekaden des letzten Jahrhunderts mit Nutzung nunmehr als
ESCP Business School Berlin Campus. Hieran angrenzend befindet sich der 4- bis 7-geschos-
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sige Komplex der Schlosspark-Klinik als Krankenhaus der Akut- und Regelversorgung iberwie-
gend aus den 1970er bis 1990er Jahren mit im Sommer 2019 in Betrieb genommenem Neubau
u.a. der 4-geschossigen Psychiatrie gegenliber dem Grundstiick Heubnerweg 3, 3A.

Gegenuber dem Gartengrundstiick befindet sich auf der stidlichen Seite der Mollwitzstralte der
1-geschossige Baukdérper der historischen Desinfektionsanstalt aus den Jahren 1892-1893 bzw.
1907-1908 mit angrenzendem 1- bis 2-geschossigem Gewerbeflachbau vermtl. aus den 1930er
Jahren mit Anbau bzw. Erweiterung vermtl. in den 1980er Jahren.

Gleichfalls gegeniiber dem Gartengrundstlick befindet sich auf der sudlichen Seite der Mollwitz-
stralle der 8-geschossige Komplex des Studentenwohnheims ,Charlottenburg” des Studieren-
denwerks Berlin aus den 1970er Jahren.

Westlich der Sophie-Charlotten-Stralie befinden sich in dem 120 m bis 150 m breiten Streifen
bis zum inneren Berliner S-Bahnring (sogen. ,Hundekopf“) ein Gewerbegebietstreifen mit 3- bis
4-geschossigen Fabrikgebauden aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) sowie grof3fla-
chigen 1- bis 2-geschossigen Hallengebauden und Gewerbegeschossbauten aus derselben
Zeit und auch aus den letzten rd. 20 bis 30 Jahren.

Die Lage des hier betroffenen Grundstlicks Mollwitzstral3e 11, 12 u.a. (Flurstick 1235) ist trotz
des Linienbusverkehrs im Nahbereich ruhig. Stérungen durch Gewerbebetriebe liegen nach
Sachlage nicht vor.

Allerdings durften aufgrund der Zufahrt zu der im unmittelbaren Nahbereich belegenen Einfahrt
des Krankenhausbetriebes mit Notfallstation mindestens temporar Stérungen durch Rettungs-
fahrzeuge vorliegen.

Es besteht eine sehr gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit der Sophie-Charlot-
ten-Stralde in ca. 90 m Entfernung von dem Zugangstor in der Einfriedung des Vordergrund-
sticks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flurstick 1239) mit hiertber fiUhrender Zuwegung zu dem
Hauseingang des hier betroffenen Gebaudeteils Mollwitzstr. 11 auf dem hier betroffenen Hinter-
liegergrundstick MollwitzstralRe 11, 12 u.a. (Flurstick 1235).

Bis zum Spandauer Damm betragt die Entfernung von der Einmindung der Mollwitzstral’e aus
weitere ca. 370 m.

Der Stadtautobahnring (A100) mit der Anschlussstelle ,Spandauer Damm* ist in ca. 700 m Ent-
fernung von dem Zugangstor in der Einfriedung des Vordergrundsticks erreichbar. Der Kaiser-
damm ist in ca. 1.400 m fuBlaufiger Entfernung erreichbar.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel stehen unmittelbar im Nahbereich respektive mit einer
Buslinie und Busstationen unmittelbar vor der sudlichen Giebelseite bzw. der stral3enseitigen
Front des Gebaudeteils Mollwitzstralle 13 und der dstlichen Giebelseite bzw. der strallenseiti-
gen Front des Gebaudeteils Heubnerweg 3 sowie auf der Sophie-Charlotten-Strafe im Einmun-
dungsbereich der MollwitzstraRe in die Sophie-Charlotten-Strale zur Verfigung.

Weitere Buslinien verkehren auf dem Spandauer Damm. Die S-Bahnstation ,Westend“ an der
Spandauer-Damm-Brucke befindet sich in ca. 600 m fuRlaufiger Entfernung. Die U-Bahnstation
,Kaiserdamm® befindet sich in ca. 1.900 m fulaufiger Entfernung.

Nach Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine insgesamt mittlere Wohnlage.

e Soziale Infrastruktur:
Fir die tagliche bzw. kurzfristige Versorgung stehen im Gehwegbereich ab rd. 700 m fuRlaufiger
Entfernung auf dem Spandauer Damm zwischen S-Bahntrasse und Sophie-Charlotten-Stralle
sowie dem Klausener Platz und insbesondere auch hier mit regelmafig stattfindendem Wo-
chenmarkt ausreichende Angebote zur Verfigung. Unmittelbar in dem hier betroffenen Quartier
selbst befinden sich allerdings keine nennenswerten Angebote.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10485
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 18 von 64



Ll

TE-Nr. F.0.4 a.d. Grdst. Mollwitzstrae 11, 12 u.a. (Fist. 1235 + 1239) in 14059 Berlin-Charlottenburg

Eine beachtliche Einzelhandelskonzentration ist ab ca. 2.500 m Entfernung in der Wilmersdorfer
Stralde im Bereich der FuRgangerzone der Wilmersdorfer Stral3e als Uberregionale Einkaufzone
u.a. auch zur langfristigen Versorgung zu verzeichnen.

Mit zunehmender Entfernung zur City nimmt die Geschéaftsverdichtung und die Qualitat der An-
gebote insbesondere im Bereich des Kurflrstendamms etwa ab Adenauerplatz ab rd. 3,5 km
Entfernung noch deutlich zu.

Im Nahbereich bzw. im Gebiet befinden sich verschiedene Kindergarten u.a. auch auf dem an-
grenzenden Nachbargrundstick; Grund- und weiterfihrende Schulen etc. befinden sich gleich-
falls im Nahbereich und medizinische Versorgung mit gutem Angebot u.a. mit grolem Klinik-
komplex befindet sich u.a. auf der dstlichen Seite des den Wohnblock anbindenden Heubner-
wegs.

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

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 Bevodlkerungsentwicklung 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 Charlottenburg-Wilmersdorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 3
von 12 Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.468 €/Monat (Berlin:
3.181 €/Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt flir Statistik Berlin-Brandenburg mit
Stand vom 31.12.2020 bei 8,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,3
% (Berlin: 1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 3.116 Personen (Berlin: + 34.449 Perso-
nen).

[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fir 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 Schlosspark des Charlottenburger Schlosses befindet sich in ca. 180 m Entfernung Luftlinie
von dem hier betroffenen Wohngrundstuck - ein Zugang ist im Bereich der Einmindung der
Pulsstraf3e in die Sophie-Charlotten-Stral3e in ca. 250 m fuRlaufiger Entfernung vorhanden. Der
Klausener Platz als groRere Platzanlage ist in ca. 700 m fuBlaufiger Entfernung gleichfalls be-
quem erreichbar. Der ,Lietzenseepark” mit Lietzensee ist in ca. 1.500 m fuRRlaufiger Entfernung
erreichbar.
Der Volkspark ,Jungfernheide” als Landschaftsschutzgebiet befindet sich in ca. 1,9 km Entfer-
nung, der ,Grunewald® in ca. 3,0 km und der Stadtpark ,,GroRRer Tiefgarten“ in ca. 3,6 km Entfer-
nung (jeweils Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1999-1901 (lt. Denkmaldatenbank)
erfolgte die Errichtung des u.a. auf den beiden hier betroffenen Grundstlicken belegenen Areals
des weitlaufigen Krankenhauskomplexes ,Stadtisches Blrgerhaus-Hospital“ und ,Max-Blrger-
Krankenhaus* mit grof3flachigem Krankenhausgarten auf dem Grundstick Mollwitzstralle 11,
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12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralte 115, 15A, 115B, 115C, 115D
(Flurstick 1239) gemaf Bauschein Nr. 43 vom 28.04.1899.

Bauvorlagen Uber den urspriinglichen Bestand sowie Unterlagen tber die Rohbauabnahme und
die Gebrauchsabnahme etc. sowie Planvorlagen zur Statik etc. konnten in der Bauakte der hier
betroffenen Grundstiicke nicht vorgefunden werden.

1913

erfolgte ein Umbau bzw. eine Erweiterung des Krankenhauskomplexes gemaf Bauschein Nr.
108 vom 20.06.1912 mit Rohbauabnahme am 20.02.1913 und am 05.06.1913 und Gebrauchs-
abnahme am 12.07.1913 und 03.09.1913 - sonstige Bauvorlagen hierfir konnten in der Bauak-
te nicht vorgefunden werden.

1915
erfolgte die Errichtung eines Erweiterungsbaus gemaf Bauschein Nr. 340 vom 14.02.1914 mit
Rohbauabnahme am 06.08.1914 und Gebrauchsabnahme am 08.06.1915.

Weitere kleinere Umbau- und ErweiterungsmalRnahmen erfolgten in den 1930er Jahren. In den
1950er Jahren erfolgten partiell Wiederaufbaumaflinahmen nach Kriegszerstérungen sowie In-
standsetzungen und Erweiterungen bzw. Modernisierungen.

In den 1960er bis in die 1980er Jahre erfolgten weitere Umbaumalinahmen und Modernisierun-
gen technischer Gebaudeausristungen und -anlagen etc. sowie die Erweiterung und Moderni-
sierung einer Zentralkiche.

1989
erfolgte die Nutzungsanderung des ehemaligen Schwesternwohnhauses zu einem Verwal-
tungsgebaude gemall Baugenehmigung Nr. 796 vom 10.05.1989.

In den 1990er Jahren erfolgten weitere Instandsetzungs- und Umbaumafinahmen sowie partiel-
le Nutzungsanderungen u.a. als Didtlehranstalt.

2010 (geschatzt)

erfolgte die Aufgabe des Krankenhausbetriebs und der Verkauf des Areals an einen Investor mit
dem Projekt der Aufteilung und Errichtung von grof3flachigen Eigentumsanlagen auf dem Areal
des durch den Heubnerweg, die Pulsstral3e, die Sophie-Charlotten-Strafl3e und die Mollwitzstra-
Re umschriebenen Blocks zu errichten, wobei der Gebaudezug des friheren ,Stadtischen Bur-
gerhaus-Hospitals® und des ,Max-Blrger-Krankenhauses® als Baudenkmal in die Baumalnah-
me mit Umbau und Umnutzung zu Wohnzwecken in das Projekt eingebunden wurde.

2013

erfolgte die Baugenehmigung Nr. 2013/22 vom 14.10.2013 zur Errichtung der Gesamtbebauung
incl. der Umbau- und Umnutzungsmalfinahmen des hier betroffenen Teils des friheren ,Stadti-
schen Birgerhaus-Hospitals“ und des ,Max-Burger-Krankenhauses® als Baudenkmal nebst an-
bindendem Neubau als Anschluss zu dem 6stlich an das Gartengrundstiuck angrenzenden
Neubau auf dem Nachbargrundstick Heubnerweg 1 (Flurstick 1238).

In den Jahren 2013 bis 2015 erfolgten im Zuge der kompletten Umnutzung des Krankenhaus-
komplexes als Wohngebaude umfassende Mod.-/Inst.-MalRnahmen u.a. mit grundsatzlicher
Veranderung der Grundrisse, der TreppenhauserschlieBung, des Dachstuhls einzelner Gebau-
deteile und des vollstdndigen Dachraumausbaus Uber 2 Dachebenen und Ausbau des Souter-
rains als Gartengeschoss sowie Herstellung eines Anbau als Verbindungsbau zu dem gleich-
falls neu errichteten Gebaude auf dem stdlich angrenzenden Nachbargrundstlick mit Tiefgara-
gen-Ein- und Ausfahrt zu einer auf dem Nachbargrundstiick bzw. partiell auf dem Gartengrund-
stick Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Straflte 115,
15A, 115B, 115C, 115D (Flurstiick 1239) belegenen Tiefgarage.
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Baugenehmigungsunterlagen nebst Planvorlagen zur Baugenehmigung oder Unterlagen zur
Fertigstellung des Rohbaus bzw. der Fertigstellung des Bauvorhabens bzw. eine Rohbau- oder
Schlussabnahme konnten in der Bauakte des hier betroffenen Grundstiicks nicht vorgefunden
werden. Nach Sachlage erfolgte die Fertigstellung des hier betroffenen Gebaudeteils im Jahre
2015 bzw. ggf. partiell im Jahre 2016.

2014

erfolgte die Aufteilung des Anwesens mit dem Flurstick 1235 in Wohnungs- und Teileigentum
auf der Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2013/2104 vom 10.12.2013 Gber
die mit Nrn. D.0.1 bis D.4.3 (Treppenhaus D), E.0.3, E.0.4, €.0.5, E.0.6, E.2.1 bisE.2.4, E.2.6
bis E.5.2 (Treppenhaus E), F.0.1, F.0.2, F.0.3, F.1.2 bis F.5.2 (Treppenhaus F) bezeichneten
Wohnungen und die mit Nrn. E.1.1, E.0.1, E.0.2, E.1.3, E.2.5, F.0.4, F.0.5, F.1.1 bezeichneten
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume in dem bestehenden Gebaude (Haus 1, Mittelbau)
auf dem Grundstiick Berlin-Charlottenburg, Sophie-Charlotten-Strale 115 gemafd Bewilligungen
bzw. Teilungserklarung vom 04.10.2013 und 14.04.2014 (UR-Nr. H 338/2013 und H 208/2014,
Notar Burkhard Herzog in Berlin) mit Eintragungsdatum in das Grundbuch am 23.07.2014.

In dem Jahr erfolgte gleichfalls die Eintragung von Baulasten der geteilten Grundstlicke als ge-
samtheitliches Baugrundstiick zunachst am 01.07.2014 und nachfolgend nach Erweiterung des
Areals mit Datum vom 11.06. 2018.

2019

erfolgte die Erhéhung der Anzahl an Sondereigentumen aufgrund der Teilung des in Blatt
49240 gebuchten Sondereigentums in zwei Sondereigentume nunmehr mit Buchung auch unter
Blatt 54709 gemal Bewilligungen vom 04.05.2016 und 05.10.2018 (UR-Nrn. H 253/2016 und H
642/2018, Notar Burkhard Herzog in Berlin) mit Eintragungsdatum in das Grundbuch am
12.11.2019.

e Art des Gebaudes:
Bei dem auf dem Wohngrundstiick aufstehenden 572-geschossigen Gebaude incl. Dachge-
schoss als Vollgeschoss und Spitzboden als 2. Dachraumebene mit Ausbau zu Wohnzwecken
handelt es sich um den mittleren Teil des historischen ,Stadtischen Burgerhaus-Hospitals* und
,Max-Burger-Krankenhauses* als Baudenkmal, die im Zuge von Umbaumal3nahmen in den hier
betroffenen Gebaudeteilen MollwitzstralRe 11 und 12 und den vor der ndérdlichen Front des
Kerngebaudes belegenen Mitteltrakten Heubnerweg 3C/3D und Sophie-Charlotten-Stralie
115C/115D nebst dem Gebaude-Vorbau Sophie-Charlotten-Stral3e 115B vollstandig zu Wohn-
zwecken mit Wohnungseigentumen sowie partiell auch mit Teileigentumen im Untergeschoss
als sogen. Gartengeschoss insbesondere an der zum Gartengrundstlick orientierten Gebaude-
front an der MollwitzstralRe belegt wurden.
An der stdlichen Flanke der stralRenseitigen Altbau-Front des auf dem Nachbargrundstiick
Heubnerweg 3, 3A (Flurstick 1243) aufstehenden Gebaudeteils des friheren Krankenhaus-
komplexes wurde ein Verbindungsbau zu dem auf dem dort angrenzenden sidlichen Nach-
bargrundstiick (Heubnerweg 1, Flurstiick 1238) aufstehenden Neubau-Wohngebaude mit Zu-
fahrt zu einer Tiefgarage mit Streckung bis in den Bereich des hier u.a. betroffenen Garten-
grundstiicks MollwitzstraRe 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralle
115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) errichtet. Der 6stliche Teil des Gartengrundstiicks
(Flurstick 1239) ist insoweit mit einem Teil der vom Heubnerweg aus erschlossenen Tiefgarage
belegt.
Das hier u.a. betroffene Wohngrundstiick Mollwitzstralle 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-
Charlotten-StralRe 115B, 115C, 115D (Flurstuck 1235) weist ursprunglich insgesamt 52 Woh-
nungseigentume und nach Teilung der Maisonette-Wohnung Nr. E.4.1 in zwei Wohneinheiten
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nunmehr 53 Wohnungseigentume sowie 11 Teileigentume respektive insgesamt 64 Sonderei-
gentume auf.

Sondernutzungsrechte bestehen nach Sachlage lediglich zugunsten der im sogen. Gartenge-
schoss belegenen Wohnungen an Terrassenflachen zum anbindenden Garten und an Dachter-
rassen einer im 5. Obergeschoss bzw. im Dachgeschoss belegenen Wohnung.

Die im Kellergeschoss belegenen Abstellverschlage befinden sich in Gemeinschaftseigentum
und werden den Sondereigentumen durch die zustandige WEG-Verwaltung zugewiesen. Dies-
bzgl. Sondernutzungsrechte bestehen insoweit nicht.

Das Gartengrundstick Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Stralde 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) ist durch die Nutzer der angrenden-
den Grundsticke als Erholungsflache und Kinderspielplatz gemeinschaftlich nutzbar.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Teileigentum Nr. F.0.4 im
Untergeschoss bzw. sogen. Gartengeschoss im Gebaudeteil MollwitzstraRe 11 im postalisch
rechts spannenden Flur als postalisch rechts 2. Nutzungseinheit (1-Zimmer-Apartment mit Gar-
tenterrasse).

e Organisation des Gebaudes:
Das Wohngrundstiick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B,
115C, 115D (Flurstiick 1235) weist 3 Treppenhausaufgange auf, von denen der Treppenhaus-
aufgang Mollwitzstr. 11 (Treppenhaus F) Uber den Eingang F-Sid vom Gartengrundstuick (Flur-
stiick 1239) aus und der Eingang F-Nord vom Blockinnenbereich aus zuganglich ist.
Ein Zugang des auf dem in sogen. Hinterliegerlage belegenen Grundstiicks Mollwitzstr. 11, 12,
Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B, 115C, 115D (Flurstick 1235) aufstehenden
Gebaudekomplexes unmittelbar aus dem offentlichen Stralienraum besteht nicht.

Der Treppenhausaufgang Mollwitzstr. 12 (Treppenhaus E) ist Gber den Eingang E-Sid gleich-
falls vom Gartengrundstiick (Flurstiick 1239) aus und der Eingang E-Nord gleichfalls vom
Blockinnenbereich aus zuganglich.

Der in dem nordlichen Gebaude-Vorbau belegene Treppenhausaufgang Sophie-Charlotten-
StralRe 115B (Treppenhaus D) ist Uber den Eingang D (Nord) ausschlieRlich vom Blockinnenbe-
reich aus zuganglich.

Die in den an der Nordseite des Kerngebaudes anbindenden Mitteltrakten belegenen Maisonet-
te-Wohnungen im Erd- und 1. Obergeschoss sind unmittelbar aus dem Freien zuganglich. Die
in den Obergeschossen der Mitteltrakte belegenen Wohnungen sind tber die beiden im Kern-
gebaude belegenen Treppenhauser E und F respektive oberhalb der im Erdgeschoss der Mittel-
trakte belegenen Gebaudedurchgange zuganglich.

Das hier betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 ist sowohl vom Blockinnenbereich aus tUber den
Hauseingang F-Nord mit einer hier unmittelbar separat angehenden Differenztreppe mit 9 Stei-
gungen zum Untergeschoss zuganglich.

Das Teileigentum Nr. F.0.4 ist gleichfalls Uber den Eingang F-Sud (Mollwitzstral3e 11) mit an-
bindendem Treppenhaus F und die hierin offen abgehende Differenztreppe in das Unterge-
schoss mit hier 17 Steigungen zuganglich.

Die Treppenhausaufgange weisen durchweg Aufzugsanlage mit Stationen in allen Geschossen
bzw. auch Zwischengeschossen respektive allen Geschossebenen auf. Das hier betroffene Un-
tergeschoss ist insoweit gleichfalls barrierefrei erreichbar.

Unterhalb des Hochparterres der Mitteltrakte befindet sich jeweils ein Kellergeschoss mit dort
belegenen Kellerabstellverschlagen als Stabmattenboxen der einzeln den Wohnungseigentu-
men durch die WEG-Verwaltung zugewiesenen Abstellkeller. Hausanschlussrdume, Haustech-
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nikrdume u.a. fur Druckluft und Aufzugsmaschinenrdume etc. befinden sich im Untergeschoss
als sogen. Gartengeschoss entsprechend dem hier betroffenen Teileigentum.

PKW-Stellplatze sind auf dem Wohngrundstick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, So-
phie-Charlotten-Str. 115B, 115C, 115D (Flurstlick 1235) selbst nicht vorhanden.

Das Gartengrundstick Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Stralde 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) weist nach ortlichem Eindruck keine
oberirdische Bebauung auf. Inwieweit und in welchem Umfang eine unterirdische Bebauung
u.a. als Tiefgarage vorliegt, ist dem Unterzeichneten aufgrund fehlender bzw. nicht zur Verfu-
gung stehender Planunterlagen nicht bekannt geworden. Diesseitig wird allerdings davon aus-
gegangen, dass eine Teilflache des Gartengrundstiicks unterirdisch durch eine Tiefgarage mit
einer Tiefe von rd. 50 m von der stralenseitigen Front der 6stlichen Nachbarbebauung in das
Blockinnenareals reicht und vermtl. eine Breite entsprechend der der 6stlichen Grenze des Gar-
tengrundstiicks mit einer hierauf belegenen Flache von rd. 400 m? aufweist.

¢ Lage/Organisation des Sondereigentums:

Bei dem hier betroffenen Sondereigentum handelt es sich um das Teileigentum Nr. F.0.4 im Un-
tergeschoss (Gartengeschoss) im Gebaudeteil Mollwitzstrale 11 im postalisch rechts spannen-
den Flur unmittelbar vor der Sperrtir zu dem auf dem angrenzenden Nachbargrundstiick Heub-
nerweg 3, 3A (Flurstick 1243) aufstehenden Gebaudeteil des friheren Krankenhauskomplexes
als postalisch rechts 2. Nutzungseinheit (1-Zimmer-Apartment mit Gartenterrasse) mit Orientie-
rung ausschlieBlich nach Siden zu dem anbindenden Gartengrundstlick (Flurstiick 1239) bzw.
der das Gartengrundstlck und tatsachlich auch das hier betroffene in Hinterliegerlage belegene
Wohngrundstuck (Flurstick 1235) anbindenden MollwitzstralRRe.

Das Teileigentum Nr. F.0.4 weist abweichend von dem anliegenden Aufteilungsplan zur Abge-
schlossenheitsbescheinigung Nr. 2104/2013 vom 10.12.2013 einen zu dem anbindenden
Wohnraum offenen Eingangsflur mit hieran anbindendem innenliegendem und motorisch beluf-
tetem Duschbadezimmer auf.

Innerhalb des Wohnraums mit Nutzung als Wohn-/Schlaf- und Esszimmer befindet sich an der
Wand zu dem innenliegenden Duschbadezimmer eine bauseitig installierte Kiichenarbeitszeile.

Vor dem Wohn-/Schlaf- und Esszimmer mit integrierter Klichenzeile befindet sich eine ebener-
dig zum dem Wohnraum belegene Gartenterrasse mit einer Differenztreppe zu dem héhe lie-
genden Gelande der Grundsticksfreiflache mit 10 Steigungen. Bei der Gartenterrasse handelt
es sich um ein dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht (SNR F.0.4) zur ausschlie3lichen Nut-
zung durch den jeweiligen Eigentimer des hier betroffenen Teileigentums bzw. deren Bevoll-
machtigten u.a. als Mieter.

Ein weiteres schuldrechtlich oder dinglich gesichertes Sondernutzungsrecht ist dem hier be-
troffenen Teileigentum nicht zugeschrieben. Zu dem Teileigentum Nr. F.0.4 gehdrt nach Sach-
lage kein Kellerraum als Abstellverschlag - Kellerabstellverschlage als Stabmattenboxen wer-
den gemaR Teilungserklarung durch die zustandige WEG-Verwaltung zu gewiesen (hier: dem
Teileigentum Nr. F.0.4 ist nach Angabe der Mieterin ein Kellerverschlag nicht zugewiesen wor-
den).

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 Gebaudeschnitt durch den Unterzeichneten wie folgt zugrunde gelegt.

Bei dem Gebdudekomplex handelt es sich um einen konventionellen Mauerwerksbau mit ge-
mauerten Streifenfundamenten und Zementestrichsohle vermtl. auf Ziegelpflasterung mit neu
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eingebauter Betonsohle vermtl. aus WU-Beton und entsprechend ausgeflihrten Umfassungs-
wanden als Vorsatzschalen im Kellergeschoss und ggf. im Gartengeschoss.

Uber dem Kellergeschoss ist vermtl. eine Steineisen- oder Kappendecke mit Mauerziegelschale
zwischen Stahltragern bzw. partiell oder zusatzlich eine schalungsraue Betondecke mindestens
Uber dem Keller- und ggf. dem Untergeschoss vorhanden - in den tGber dem Gartengeschoss
aufgehenden Geschossen sind nach Sachlage bereits in den 1990er Jahren und ggf. noch in
den Jahren 2013 bis 2015 verstarkte traditionelle Holzbalken-Einschubdecken nebst Lagerhdl-
zern und Koksaschen- bzw. Lehmschittung auf der Stakung und Holzdielenbéden bzw. statt-
dessen Holzspanplatten- und Zementestrichbdden nebst Echtholzparkett als Landhausdielen-
boden und keramischer Fliesung vorhanden. Ggf. sind partiell auch Stahlbetondecken mit
schwimmend verlegtem Zementestrichboden neu eingebaut worden.

Im Hauseingangsbereich des Gebaudeteils Mollwitzstr. 11 ist vermtl. eine Steineisendecke aus
dem urspringlichen Bestand nebst GK-Unterdecke vorhanden. Das Treppenhaus weist nach
ortlichem Eindruck aus dem urspriinglichen Bestand erhaltene Stahlbeton-Treppenlaufe mit
Blockstufen und aufgesattelten Holz-Tritt- und Setzstufen nebst Linoleumbelag in der Laufzone
sowie historischen Treppengelandern in Jugendstildekor auf. Tronsolen zu den Umfassungs-
wanden sind nach diesseitigem Eindruck nicht vorhanden.

Der Hauseingangsbereich und die Podestflachen des Treppenhauses weisen Terrazzobelag
vermtl. noch aus dem urspringlichen Bestand auf. Der im Bereich des Hauseingangs F-Sid be-
legene offene Treppenabgang zum Untergeschoss (Gartengeschoss) weist eine vermtl. neu
eingebaute Stahlbetontreppe mit auf Tritt- und Setzstufen verlegter Feinsteinzeugplattierung
auf. Die weiteren Differenztreppen im Untergeschoss und zum Hochparterre sind nach Sachla-
ge gleichfalls als Stahlbetontreppen mit Feinsteinzeugplattierung und vermtl. Tronsolen zu den
Umfassungswanden ausgefuhrt.

Die an dem Gebaudekomplex im Zuge der zuletzt realisierten Mod.-/Inst.- und Umbaumafinah-
men verbauten Balkone sind als Stahlrahmen-Kragelemente vermtl. mit sogen. Isokérben in die
Fassaden eingebaut bzw. hieran verwahrt worden. Nach 6értlichem Eindruck weisen die Stahl-
rahmen ein Stahlriegelrost mit darauf aufgelegtem Stahlblechboden und aufgesattelter profilier-
ter Bangkirai-Holzdielung auf. Die Balkone weisen leichte Stahlgitterbristungen teilweise mit
unterschiedlicher Sichtschutz-Hinterlegung u.a. als Schilfrohrmatten 0.a. auf.

Die Aulientreppen der Gartenterrassen weisen Grant-Blockstufen und die Terrassen selbst ei-
nen aufgesattelten Bangkirai-Holzdielenboden 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 ausgefihrt.

Leichte Wandscheidungen im urspringlichen Bestand sind vermtl. nicht mehr vorhanden bzw.
nach umfassenden Grundrissveranderungen als KS-Mauerwerkswande in 24 cm Starke oder
als Bimsplatten- oder Gipsdielenwande ausgefihrt worden - Gipskartonstanderwande sind min-
destens im Untergeschoss in den zu Wohnzwecken genutzten Teileigentumen zur Ausfihrung
gekommen.

Der Dachraumausbau ist vermtl. aber abweichend vollstandig als sogen. Trockenausbau in bei-
den Dachgeschossebenen realisiert worden - es sind durchweg Gipskartonstanderwande mit
Ausnahme der anbindenden Treppenhaus- und Brandwande sowie ggf. der Wohnungstrenn-
wand vorhanden.

Die Gebaudefronten zum Gartengrundstlck (Flurstiick 1239) weisen Stilfassaden in Grinder-
zeit-Dekor mit neogotischer oder neoromanischer Attitiide aus rotem Sichtmauerwerk mit teil-
weise neogotischen oder neoromanischen Bdgen der Fensterstirze und Applikationen mit
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Glattputz nebst weild abgesetztem Anstrich auf. Teilweise sind mehrfach profilierte Mauerwerks-
friese unter der Traufe vorhanden.

Die schrag auslaufenden Sohlbanke weisen gesinterte Keramikplatten-Bekleidungen (griin) auf.
Hauseingange und die Durchfahrt der Torhauser auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken
zum Blockinnenbereich u.a. zu den in der nérdlichen Front des hier betroffenen Gebaudekom-
plexes weisen gleichfalls neogotische Spitzbogen mit mehrfach profilierter Ziegelmauerwerks-
einfassung auf.

Die riuckwartige bzw. nérdliche Gebaudefront des Kerngebaudes und die Fronten der beiden
Mitteltrakte und des separaten Vorbaus mit Eingang D bzw. dem anbindenden Treppenhaus D
weisen eine gegenuber der zum Gartengrundstuck (Flurstick 1239) bzw. zur MollwitzstralRe
orientierten Gebaudefront vollig abweichende puristische Sichtmauerwerksfassade mit hellbeige
changierendem Klinkermauerwerk auf, wobei die Klinkerschale noch aus dem urspringlichen
Bestand stammen dirfte und vermtl. nicht mit einer mineralischen Dammung hinterlegt ist. Par-
tiell weisen die rickwartigen Gebaudefronten auch Teilbereiche als Putzfassaden vermtl. mit
Warmedammverbundsystem nebst hellgeténtem Anstrich auf.

Die Kastengauben in der unteren Ebene des 2-geschossigen mehrteiligen Sattel- und Walmda-
ches weisen in der zum Gartengrundstuick (Flurstlick 1239) orientierten Dachflache an den Ba-
cken und Fronten Stehfalzblechbekleidungen aus Zinkblech auf. An der nérdlichen Gebaude-
front ist die untere Ebene des Dachgeschosses mit einem geschosshohen Drempel und weit-
gehend durchlaufendem Fensterband belegt. In der dartber belegenen Dachebene befinden
sich liegende Fenster Uberwiegend in der nach Siiden orientierten Dachflache.

Das Dach ist als mehrteiliges sogen. Sattel- und Walmdach mit Pyramidendach-Vorbauten und
unter knapp 60° geneigten Dachschragen sowie Turmausbildungen mit Zinnen und ca. 80° ge-
neigten polygonalen Kegeldacher ausgefuhrt.

Das Dach ist zimmermannsmafig abgebunden bzw. ingenieurmafig ggf. mit Stahltragern ver-

starkt worden. Offenbar ist der gesamte Dachstuhl der zuletzt durchgefuhrten Mod.-/Inst.- und

Umbaumafnahmen komplett erneuert worden. Uber dem jeweiligen Treppenhauskopf der Ge-
baudeteile Molwitzstr. 11 und 12 ist ein polygonales Kegeldach vorhanden.

Der Regelquerschnitt der Dachschalen weist nach 6rtlichem Eindruck an den Dachschragen ei-
ne Biberschwanzkronendeckung auf Lattung ggf. mit Hinterllftung und Delta-Unterspannbahn
sowie mineralischer Zwischen- und Untersparrendammung nebst Alukaschierung als Dampf-
sperre und innenseitige GKF-Beplankung ggf. mit Installationsschale auf.

Spenglerarbeiten sind aus Zinkblech gefertigt. Es sind feuerverzinkte Schneefanggitter sowie
vorgehangte Zinkblechrinnen und entsprechende Fallrohre vorhanden.

Die beiden vor der rickwartigen bzw. nérdlichen Gebaudefront belegenen Mitteltrakte und der
separate Vorbau mit Eingang D bzw. dem anbindenden Treppenhaus D weisen jeweils ein
Flachdach vermtl. aus Stahlbeton oder ggf. als Holzkonstruktion mit Nassbodenaufbau und
Schwarzdecke auf.

e Art des Ausbaus:
Unter anderem aufgrund der Zuganglichkeit des hier betroffenen Teileigentums anlasslich des
Ortstermins konnte der Ausbaustandard durch den Unterzeichneten wie folgt ermittelt werden:

Wande:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen oder ggf.
auch tapeziert.

Die Hauseingangsbereiche der Gebaudeteile Mollwitzstr. 11 und 12 weisen glatt gefilzten bzw.
gespachtelten Kalkputz mit Anstrich (weil3) und halbhoch einen hellgrauen Paneelanstrich mit
umlaufendem Abschluss als dunkelgrau abgesetzten Farbstreifen auf. Im Bereich der rickwar-
tigen Hauseingange und der Differenztreppen zwischen dem Untergeschoss und dem Hochpar-
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terre bzw. im Bereich der Aufzugsschachte sowie in den im Untergeschoss belegenen Treppen-
hausfluren sind die Wandumfassungen gleichfalls gespachtelt und raumhoch homogen mit ei-
nem durchgehend weil3en Anstrich versehen.

Im Kellergeschoss unterhalb der Mitteltrakte sind die Wandumfassungen als schalungsglatte
Betonwande gleichfalls mit einem Anstrich (weil}) versehen - Abstellverschlage weisen nach
Sachlage Stabgitterumfassungen auf.

Die in den Bereich des hier betroffenen Wohngrundstiicks (Flurstiick 1235) an den Keller an-
bindenden Tiefgaragenbereiche der nérdlich anbindenden Nachbargrundstiicke weisen gleich-
falls Betonwandumfassungen mit Anstrich bzw. am Boden Kunststoffbeschichtung entspre-
chend der bis in das Gartengrundstiick (Flurstick 1239) von Osten reichenden Tiefgarage auf.

Innerhalb des hier betroffenen Teileigentums weisen die Wandumfassungen gleichfalls ge-
spachtelten Putz ohne Tapetenbekleidung mit Anstrich (weil3) auf.

Im Kichenbereich des Wohn-/Schlaf- und Esszimmers ist oberhalb der Arbeitsflache zu dem
angrenzenden innenliegenden Duschbadezimmer ein an der Wand verwahrtes Holzpaneel 0.a.
mit Kunststofffolierung (wei) vorhanden. Das Duschbadezimmer weist weitgehend halbhoch
grol3formatige Feinsteinzeugplattierung in Natursteindekor (ca. 30 cm x 60 cm, beige changie-
rend) auf. Im Bereich eines bodengleichen Duschstandes reicht die Feinsteinzeugplattierung bis
knapp unter die Raumdecke.

Boden:

Der Hauseingangsbereich des hier betroffenen Gebaudeteils (Eingang F-Sud) weist einen Ter-
razzobelag (grau meliert) vermtl. noch aus dem ursprunglichen Bestand auf. Die Treppenpo-
destflachen des Treppenhauses F weisen einen entsprechenden Terrazzobelag auf. Die Trep-
penlaufe selbst weisen Linoleumbelag in der Laufzone der Trittstufen auf.

Neutrale Treppenhausflure und die rickwartigen Differenztreppen zu den rickwartigen Haus-
eingangen in der nérdlichen Gebaudefront weisen grofl3¢formatige Feinsteinzeugplattierung (30
cm x 60 cm, geschmacksneutral: hellgrau bzw. hellbeige changierend) auf.

Die regularen Kellerbereiche weisen abweichend von dem Unter- bzw. Gartengeschoss einen
glatt abgezogenen Zementestrichboden nebst staubbindendem Anstrich bzw. Epoxidharzbe-
schichtung 0.a. (grau) auf. Im Bereich der anbindenden Tiefgarage auf den nérdlich angrenzen-
den Nachbargrundsticken sowie im dstlichen Bereich des Gartengrundsticks (Flurstick 1239)
ist vermtl. fligelgeglatteter Betonboden bzw. ein Zementestrichboden mit karbonisierungshem-
mender Beschichtung (grau) bis in den Sockelbereich vorhanden.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums weisen der Flur, das Duschbadezimmer
incl. des Duschstands und das Wohn-/Schlaf-Esszimmer mit Kiichenzeile vermtl. einen Vinylbe-
lag in Eichenholz-Schiffsbodendekor (Eiche dunkel) auf.

Die vor dem Wohn-/Esszimmer nebst Kiichenarbeitszeile belegene Gartenterrasse mit auf das
Gelande-Niveau aufgehender Differenztreppe mit 10 Steigungen als Granit-Blockstufen weist
einen profilierten Holzdielenboden (vermtl. Bangkirai-Holzdielen) auf. Zu den seitlich angren-
zenden Gartenterrassen der Nachbar-Einheiten im Unter- bzw. Gartengeschoss sind Hoch-
bordeinfassungen aus Beton und Bambus- oder Schilfmatten-Scheidungen ggf. mieterseits er-
richtet. Die Stutzwande vor der aufgehenden Béschung auf das Terrain-Niveau sind aus rotem
Sichtmauerwerk errichtet.

Decken:

Die neutralen ErschlieBungsbereiche in den Treppenhausaufgéangen weisen glatt gefilzte oder
gespachtelte Treppenlauf- und Podestunterseiten bzw. Flurdecken etc. nebst Anstrich (weil)
auf. In den Hauseingangsbereichen der Gebaudeteile Mollwitzstr. 11 und 12 sind die Raumde-
cken teilweise abgekoffert bzw. mit Gipskarton-Unterdecken versehen. Auch die Treppenhaus-
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flure weisen mindestens im Unter- bzw. Gartengeschoss Gipskarton-Unterdecken mit dartber
verlaufenden Installationen auf.

Die regularen Kellerbereiche weisen abweichend von dem Unter- bzw. Gartengeschoss eine
schalungsraue Betondecke mit Anstrich (wei3) auf. Die in dem Bereich anbindende Tiefgarage
auf dem nordlichen Nachbargrundstiick weist eine entsprechende Decke gleichfalls mit Anstrich
(weild) auf. Auch die im 6stlichen Bereich des Gartengrundstiicks (Flurstiick 1239) von den Ost-
lichen Nachbargrundstiicken aus einkoffernde Tiefgarage weist eine entsprechende Decke mit
Nassbodenaufbau bzw. ggf. auch WU-Beton nebst Mutterbodenauftrag und Vegetationsbesatz
bzw. Wegebefestigungen auf.

Die vergleichsweise hohen Raume im Unter- bzw. Gartengeschoss weisen innerhalb des hier
betroffenen Teileigentums vermtl. gleichfalls eine Gipskarton-Unterdecke mit einer hierdurch
vorhandenen lichten Raumhoéhe von ca. 2,60 m in allen Raumen auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck weist der Gebdaudekomplex weitgehend stehende Fenster bzw.
Fenstertlren zu den Balkonen und Terrassen durchweg als dreifachverglaste Holz-Isolierglas-
fenster mit Dreh-/ Kippbeschlagen mit altbautypischer Sprossung nebst Holz-Lateibanken und
keramisch bekleideten Sohlbanken auf.

Im Dachgeschoss sind weitgehend gleichfalls stehende Holz-Isolierglasfenster in den Gauben
und entsprechende Fenstertiren zu den Dachterrassen vorhanden - insbesondere in der obe-
ren Dachebene sind liegende Fenster vermtl. aus Kunststoff (Velux 0.a.) vorhanden. De Flach-
dachbereich der ruckwartig auskoffernden Gebadudeteile weisen zusatzlich thermisch getrennte
Lichtkuppeln vermtl. mit Acryl-Verglasung auf.

Die Treppenhausaufgangen weisen gleichfalls stehende Holz-Isolierglasfenster mit altbautypi-
scher Sprossung auf - in den Treppenhauskdpfen sind vermtl. liegende Fenster als RWA-
Anlagen vorhanden.

Rollladenanlagen sind nach diesseitigem Eindruck durchgehend nicht vorhanden. Ebenso sind
Verschattungselemente als Rollos oder Markisen 0.a. nicht vorhanden. Lediglich die zur Ge-
baude-Sudseite orientierten Dachgauben weisen mindestens teilweise aul3enliegende Jalou-
sien auf.

Die uber Terrain aufgehenden Fenster im Gartengeschoss bzw. auch die im Kellergeschoss
verbauten Fenster sind gleichfalls als Holz-Isolierglasfenster ausgefuhrt.

Die innerhalb des Teileigentums Nr. F.0.4 verbauten Holz-Isolierglasfenster sind als Doppelfli-
gel-Stulpenfenstertiren mit kleinteiliger Sprossung ausgefuhrt.

Taren:

Die Hauseingangsturen der Treppenhausaufgange MollwitzstralRe 11 und 12 weisen jeweils ei-
ne schwere Stulpen-Doppelfligeltir als Holz-Mehrflllungstir mit kleinteilig gesprossten Isolier-
glasausschnitten unter einem gemauerten Bogensturz auf.

Die Zugangstiren aus dem jeweiligen Treppenhaus in die anbindenden Flure sind als Stahl-
Rahmentiren mit grof3flachigen VSG-Glasausschnitten nebst mechanischen Turschlieern
ausgefihrt. Die zu den anbindenden Nachbargrundstiicken Heubnerweg 3, 3A (Flurstick 1243)
und Mollwitzstr. 13, Sophie-Charlotten-Strafl’e 113, 113A (Flurstiick 1234) fihrenden Turdurch-
gange im Unter- bzw. Gartengeschoss weisen gleichfalls Stahl-Rahmentiren mit groR3flachigen
VSG-Glasausschnitten nebst mechanischen Turschlieern auf.

Die Aufzlige weisen in allen Geschossen Teleskoptliren mit geblrsteten Edelstahl-Frontflachen
auf.
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Die Wohnungseingangstiren und die Zugangstiren der im Unter- bzw. Gartengeschoss bele-
genen Sondereigentume sind als neuzeitliche schwere schalldammende RD-Holzplattentiren in
einbruchshemmender Ausfuhrung eingebaut - die tauchbadlackierten Turen weisen ein moder-
nes Erscheinungsbild mit leicht angedeuteten Fillungen im Stiel historischer Fullungstiren mit
Edelstahl-Langschild nebst Knauf und Zylinderschloss auf. Die Eingangstiiren weisen Holzzar-
gen mit mehrfach profilierter Bekleidung auf.

Raumttren innerhalb der Wohnungs- und Teileigentume sind als Gberhohe vergleichsweise
leichte bzw. allenfalls mittelschwere Holzplattentlren gleichfalls mit historisierendem Dekor als
flache Kassenfelder im Charakter von Mehrfillungstiren mit Edelstahlbeschlagen und entspre-
chend profilierten Holzzargen ausgefuhrt.

Die Eingangstur des hier betroffenen Teileigentums ist entsprechend ausgefuhrt - ein Weitwin-
kelspion ist allerdings nicht vorhanden.

Eine Raumtir innerhalb des hier betroffenen Teileigentums ist lediglich zu dem innenliegenden
Duschbadezimmer in leichter bis mittelschwerer Ausfiihrung mit Klinkenbeschlag und Rosetten
vorhanden.

Technische Nebenraume im Gartengeschoss bzw. im Kellergeschoss sowie die Abstellkellerbe-
reiche und evtl. vorhandenen Schleusen zur Tiefgarage weisen Stahlblechtiiren in T30-Ausfuh-
rung bzw. zur Tiefgarage ggf. auch in T90-Ausfuhrung auf. Die Abstellkellerverschlage sind als
Stabmattenboxen mit entsprechenden Turen ausgefihrt.

Die Aufzugsanlagen weisen Edelstahl-Teleskoptiren und die Innenraumauskleidung der Auf-
zugskabinen gleichfalls Edelstahlumfassungen auf.

Zu den Tiefgaragenrampen auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken ist nach Sachlage je-
weils ein Rolltor mit Steuerung der Ein- und Ausfahrt iber Ampelregelung vorhanden.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen des Gebaudekomplexes weisen verstarkte Hausanschliisse und in den
Treppenhausaufgangen im Zuge der zuletzt vor rd. 10 Jahren fertiggestellten Mod.-/Inst.-Mal3-
nahmen neu installierte Steigestrange auf.

Die Leitungen sind unter Putz verlegt und nach umfassender Modernisierung auch der Woh-
nungen im Zuge der Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum mit Fertigstellung der Baumalf3-
nahmen im Jahre 2015/16 durchweg zeitgerecht.

Die Wohnungs- und Teileigentume weisen zeitgerechte Sicherungstableaus nebst Sicherungs-
automaten und FI-Schutzschalter sowie im Kellergeschoss bzw. im Hausanschlussraum der
Gebaudeteile zentralisierte Wechselstromzahler auf. Eine fir moderne Haushalte ausreichende
Anschlussstarke ist insoweit vorhanden.

Innerhalb des hier betroffenen Teileigentums sind im Zuge der Mod.-/Inst.-MalRnahmen nach
Sachlage ausreichende Brennstellen sowie Lichtschaler und Steckdosen entsprechend einem
durchschnittlichen modernen Standard verbaut worden. Der Kiichenbereich weist einen elektr.
Herdanschluss auf. Eine motorische Zusatzliiftung ist nicht vorhanden - ein Anschluss flr einen
Wrasenfilter als Aktivkohlefilter mit Kopffreihaube ist vorhanden.

Die Kuchenausstattung wurde dem Vernehmen nach bauseits in das Teileigentum eingestellt,
wobei es sich nach Sachlage bei dem bestehenden Mietverhaltnis nicht um das Erstmietver-
haltnis handelt. Uber der Arbeitszeile zum angrenzenden Duschbadezimmer sind mehrere
Steckdosen vorhanden.

Die innenliegenden Dusch-Badezimmer ist motorische bellftet und kinstlich belichtet.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss u.a. WLAN ist nach Sachla-
ge verfugbar, aber der Vernehmen nach nicht funktionsfahig.
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An der Hauseingangsfront zum Gartengrundstlick (Flurstiick 1239) ist unmittelbar neben der
Hauseingangstur eine Klingel- und Gegensprechanlage mit Videoporter vorhanden - an der
Wohnungseingangstur ist eine weitere Klingelanlage vermtl. mit Rufunterscheidung installiert.
Innerhalb des hier betroffenen Teileigentums ist nach Sachlage eine Gegensprecheinrichtung
mit Videomonitor und elektr. Turéffneranlage vorhanden.

Es sind vermtl. elektronische Heiz- und Warmwasserkosten-Messgerate mit Funkfernabfrage
sowie entsprechende Kaltwasserzahler vorhanden. Elektronische Rauchwarnmelder mit Funk-
fernwartung sind nach Sachlage gleichfalls auch in den Treppenhausaufgangen und im Keller-
geschoss vorhanden.

Im Treppenhaus sind decken- und teilweise auch wandverwahrte Leuchten mit Steuerung tber
Zeitschaltautomaten bzw. bereits Uber Bewegungsmelder vorhanden. In den regularen Keller-
bereichen sind Feuchtrauminstallationen als Aufputz- bzw. Vorwandinstallationen mit entspre-
chenden Schaltern und Steckdosen sowie sogen. Schildkréten- und Langfeldleuchten vorhan-
den.

Innerhalb der Kellerabstellverschlage sind nach Sachlage Elektroanschlisse nicht vorhanden.

Aulenbeleuchtung ist lediglich unmittelbar neben der jeweiligen Hauseingangstir u.a. als Haus-
nummernleuchte nebst Steuerung Uber Fotozelle vorhanden. Innerhalb der Gebdudedurchgan-
ge und den Tordurchfahrten zum Blockinnenbereich auf den angrenzenden Nachbargrundsti-
cken sind entsprechende wandverwahrte Beleuchtungselemente vorhanden.

In der Blockinnenanlage sind im Bereich der Durchwegungen niedrige Pollerleuchten entspre-
chend den Zuwegungen im Bereich des Gartengrundstlicks Mollwitzstralte 11, 12, 13, Heubner-
weg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralte 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239)
vorhanden.

Heizungsanlage:

Der hier betroffene Gebaudeteil wird nach Sachlage entsprechend dem angrenzenden Gebau-
deteil Heubnerweg 3A auf dem benachbarten Grundstick Heubnerweg 3, 3A (Flurstick 1243)
Uber Fernwarme versorgt, deren Warmetauscherstation sich nach diesseitiger Einschatzung im
Bereich der regularen Unterkellerung des Gebaudekomplexes befindet.

Die Treppenhausaufgange und -flure sind gleichfalls beheizt und weisen Stahligliederheizkdrper
nebst Thermostatregelventilen mit Unterputz- bzw. Unterflurverteilung auf.

Das hier betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 ist nach Sachlage an die Zentralheizung ange-
schlossen und weist entsprechend den weiteren zentralbeheizten Wohnungen und sonstigen
Nutzungseinheiten zeitgerechte Stahlgliederheizkdrper nebst Thermostatregelventilen sowie
Stahlgliederheizkdrper in den Badezimmern als sogen. Handtuchwarmer nebst radialer Unter-
flurverteilung mit zentralem Steigestrang auf.

Die Warmwasserversorgung erfolgt gleichfalls zentral tGiber die Heizungsanlage - eine Zirkulati-
onsleitung ist nach Sachlage vorhanden.

Es sind vermtl. elektronische Heiz- und Warmwasserkosten-Messgerate mit Funkfernabfrage
vorhanden.

Sanitarausstattungen:

Das hier betroffene Teileigentum weist ein innenliegendes motorisch beluftetes und kinstlich
belichtetes Duschbadezimmer auf. Es ist ebenerdiger Duschstand mit Bodeneinlaufrinne und
Ganzglas-Spritzschutzwand etwa Uber die Halfte der Raumbreite mit offenem Zugang sowie
wandverwahrter Regendusche und Thermostat-Mischarmatur nebst Schlauchbrause und
Duschstange sowie ein Porzellan-Waschtisch (weil3) nebst Einhebel-Mischarmatur sowie ein
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wandhangendes Porzellan-WC-Becken (weil) nebst Kunststoffsitz und Einbauspullkasten nebst
verchromter Drickerplatte vorhanden.

Unterhalb des Waschtisches ist hiervon abgesetzt ein separater Unterschrank aus Holzfaser-
platten nebst Kunststofffolierung (weifl3) mit zwei Turflligeln fur Badezimmer-Utensilien vorhan-
den.

Ein Waschmaschinen-Stellplatz nebst Frischwasseranschluss und -direktablauf ist nicht vor-
handen.

Alle Sanitarobjekte sind weild. Die Armaturen sind durchweg verchromt. Frischwasserleitungen
sind zuletzt als innenverzinkte Kupferrohr-, Edelstahl- oder Mehrschicht-Verbundrohre aus
Kunststoff oder Aluminium im Zuge der Mod.-/Inst.- und Umbaumalinahmen erneuert worden.
Abwasserleitungen sind gleichfalls im Zuge der zuletzt realisierten MalRnahmen erneuert wor-
den und als SML- (Grauguss-), PVC- bzw. HT- oder ABS-Rohre ausgefihrt.

Die Steigestrange und Anschlussleitungen sind hinter GK-Abspannungen nicht sichtbar verzo-
gen. Kalt- und Warmwasserzahler sind vorhanden. Der Verbrauch ist nach Sachlage elektro-
nisch Gber Funkfernabfrage zu ermitteln.

Kichenausstattung:

Das betroffene Teileigentum weist dem Vernehmen nach eine bauseitige Kiichenausstattung
mit einer kurzen Arbeitszeile respektive einer wandseitigen Einbauzeile mit Unterschranken u.a.
als Kihlschrank, Geschirrspulautomat und Elektroherd nebst Bratréhre und in die Resopal-be-
schichtete Arbeitsflache (weil}) ein Glaskeramikkochfeld nebst Kopffrei-Dunstabzugshaube und
eine in die Arbeitsflache integrierte Kunststeinsplile (schwarz) nebst Einhebel-Mischarmatur so-
wie 2 Oberschranke mit Glasvitrinen und Faltliftttiren bzw. Schwingklappen auf.

Die Frontflachen der Unter- und Oberschrankzeile sind foliert und durchgehend geschmacks-
neutral: weil3.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend dem Badezimmer als komplett neu einge-
baute Kupferrohr- bzw. ggf. Edelstahl- oder Kunststoff-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-
Anschlussleitungen und SML-Abwasserfallrohre hinter GK-Abspannungen bzw. in Wandschlit-
zen nicht sichtbar verzogen.

e Brutto-Rauminhalt:
ohne Ansatz

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des Teileigentums Nr. F.0.4 betragt entsprechend der Mitei-
gentumsquote ca. 32,26 m? von insgesamt ca. 8.839,05 m? Brutto-Grundflache des Gebaude-
komplexes auf dem Grundstiick bei einem MEA von 365/100.000 nach diesseitiger Uberschla-
giger Ermittlung anhand der vorliegenden Aufteilungsplane (DIN 277 - 1:2005 - 02).

e AuBenanlagen:
Die Freiflachen des Wohngrundstiicks Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flurstiick 1235) sind vor der
nordlichen Gebaudefront weitgehend versiegelt bzw. im Bereich der Zuwegungsflachen mit Be-
tonsteinpflasterung befestigt. Seitlich hiervon sind Beetflachen mit reichlicher Vegetation als
Busch- und Strauchwerk, kleinere Baume und dichter Bodendeckerbewuchs sowie vereinzelt
kleinere Rasenflachen vorhanden. Vereinzelt sind sogenannte Hochbeete mit Betonbldcken
eingefasst und mit Bodendeckern belegt.
In Teilbereichen befinden sich vor der nérdlichen Front des Gebaudekerns kleinere Spielplatz-
anlagen mit Sandkasten und hdlzernen Spielgeraten. Zu den ndérdlich angrenzenden Nachbar-
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grundstiicken ist in diesen Bereichen ein Stabmattenzaun vorhanden - im Ubrigen ist zu den
ndrdlich angrenzenden Nachbargrundstiicken keine Einfriedung vorhanden.

Der Vorgartenstreifen vor der sudlichen Gebaudefront weist einen hierzu parallel verlaufenden
mit Kleinsteinpflasterung befestigten FuRweg und im Béschungsbereich zu den Gartenterrassen
der im Unter- bzw. Gartengeschoss belegenen Nutzungseinheiten reichlichen Vegetationbe-
stand als Buschwerk und Bodendecker auf. Die weitere Freiflache weist Rasenbesatz auf und
geht ohne Einfriedung in den Bereich des angrenzenden Gartengrundstiicks (Flurstiick 1239)
Uber.

Das Gartengrundstlick Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Stralde 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) weist im Wesentlichen eine grol¥fla-
chige Rasenflache z.T. mit Bodendeckerbewuchs und Beetflachen mit Ziergartenvegetation so-
wie verschiedene hochstammige Laubbaume auf. Zuwegungen in dem Areal sind mit Klein-
steinpflasterung befestigt und teilweise mit Promenadensand angelegt. Die Freiflache als Gar-
tendenkmal weist eine groere Anzahl an hodlzernen Gartenbanken auf Stahl-Untergestell auf.
Die Zuwegungen weisen verschiedene Standorte mit Fahrradblgeln und hier gleichfalls niedri-
gen Pollerleuchten auf.

Im zentralen Grundstlicksbereich ist eine groflachige Kinderspielplatzanlage mit vereinzelten
Hupfwippen fur Kleinkinder und ein Sandkasten und hier umgebenden Zuwegungen lediglich
mit Sandschiittung vorhanden.

Der ostliche Teil des Gartengrundstiicks ist ggf. partiell mit einer Tiefgarage der 6stlich angren-
zenden Nachbargrundstiicke belegt, so dass die Gartenflache und der Zuwegungsbereich hier
mit Garagendecke nebst Nassbodenaufbau und Mutterbodenauftrag ausgelegt sein duirften.

An der stralenseitigen Front des Gartengrundsticks ist eine massive Mauerwerkseinfriedung
mit einem ca. 0,50 m hohen Klinkersockel (rot) und hierauf aufgesatteltem historischem Stahl-
gitterzaun zwischen Mauerwerkspfeilern aus roten Klinkern mit Verdachung als Sattel nebst Bi-
berschwanzdeckung (rot) und einer Glattputzlinse mit Anstrich (weil3) in der straflenseitigen
Front der Pfeiler vorhanden. Mittig in der Einfriedung ist eine mehrteilige historische Toranlage
mit Stahlgitter-Torfligeln u.a. zu dem auf den angrenzenden Grundstiicken aufstehenden Ge-
baudekomplex mit ehemaliger Nutzung u.a. als ,Stadtisches Blrgerhaus® u.a. mit Zuwegung
Uber das Gartengrundstiick zu den Treppenhausaufgangen der Gebaudeteile Mollwitzstr. 11
und 12 erhalten.

Zu den an das Gartengrundsttick (Flurstick 1239) angrenzenden Nachbargrundstiicken mit den
Flursticken 1234, 1235 und 1243 sowie 1238 sind Einfriedungen nicht bzw. allenfalls entlang
der dstlichen Grundstiicksgrenze partiell als lediglich ca. 1,00 m hohe Buschhecke vorhanden.

5. Gebdudedaten (wirtschaftlich)

¢ Anzahl der Nutzungseinheiten:
Der Gebaudekomplex mit 3 Treppenhausaufgangen weist insgesamt 64 Sondereigentume auf,
von denen es sich bei 53 Sondereigentumen um Wohnungseigentume sowie bei 11 Sonderei-
gentumen um Teileigentume mit Nutzung als Wohneinheiten im Gartengeschoss handelt - im
Untergeschoss und in den Kellerbereichen befinden sich die haustechnische Raume und die
Abstellverschlage etc. und sind als Gemeinschaftseigentum erhalten.
Kellerverschlage als Stabmattenboxen werden durch die zustadndige WEG-Verwaltung den je-
weiligen Sondereigentumen zugewiesen.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Teileigentum Nr. F.0.4 im
Untergeschoss bzw. dem sogen. Gartengeschoss im Gebaudeteil MollwitzstralRe 11 im posta-
lisch rechts spannenden Flur als postalisch rechts 2. Nutzungseinheit (1-Zimmer-Apartment mit

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10485
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 31 von 64



Ll

TE-Nr. F.0.4 a.d. Grdst. Mollwitzstrae 11, 12 u.a. (Fist. 1235 + 1239) in 14059 Berlin-Charlottenburg

Gartenterrasse) auf dem Grundstlick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlot-
ten-Str. 115B-115D mit Ausrichtung ausschlieBlich nach Siden - eine Querbellftungsmdglich-
keit besteht nicht.

Gedeckte oder ungedeckte PKW-Stellplatze befinden sich nicht auf dem hier betroffenen
Wohngrundstuck.

Inwieweit auf dem Gartengrundstick Mollwitzstraflte 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C,
Sophie-Charlotten-Strale 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstiick 1239) im Bereich einer ver-
mtl. partiell unterirdisch vorhandenen Tiefgarage PKW-Stellplatze als Gemeinschafts- oder
Sondereigentum vorhanden sind, konnte durch den Unterzeichneten nicht ermittelt werden.

Nutzflache:

Die Wohnflache des hier betroffenen Teileigentums Nr. F.0.4 betragt gemal Angabe der ge-
richtlich eingesetzten Zwangsverwaltung 30,31 m2.

Angaben seitens zustandigen WEG-Verwaltung konnten auf diesseitige Anforderung bis zur re-
daktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden. Angaben der Mieterin lie-
gen gleichfalls nicht vor.

Die Teilungserklarung weist eine Nutz- bzw. Wohnflache fir das hier betroffene und zu Wohn-
zwecken ausgebaute und genutzte Teileigentum nicht aus.

Nach diesseitiger Ermittlung anhand der unbemaliten aber mafstablichen Teilungsplane ergibt
sich die umbaute Wohnflache mit ca. 23,31 m2. Die dem Teileigentum als dinglich gesichertes
Sondernutzungsrecht zugeschriebene Gartenterrasse vor dem Teileigentum weist eine Flache
von ca. 4,00 m x ca. 3,50 m = ca. 14,00 m? auf. Bei Ansatz der Freisitzflache mit dem Faktor 72
ergibt sich eine Flache von ca. 7,00 m2. Zusammen mit der umbauten Flache und der Freisitz-
flache ergibt sich eine Gesamtflache von ca. 23,31 m? + ca. 7,00 m? = ca. 30,31 m? entspre-
chend der Flachenangabe der Zwangsverwaltung.

Allerdings ist die Freisitzflache gemaf aktueller Rechtsprechung des LG Berlin anstatt mit 'z le-
diglich mit %2 der Grundflache gemaf Wohnflachenverordnung als ortstblicher Flachenansatz in
Ansatz zu bringen.

Die mit ca. 7,00 m? in Ansatz gebrachte Terrassenflache ist insoweit um die Halfte zu reduzie-
ren, so dass sich die Gesamtnutzflache respektive faktische Wohnflache mit ca. 23,31 m? +
7,00 m? x 2 = 26,81 m? ergibt.

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

Miet-Ertrage:
Das hier betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 ist zu Wohnzwecken seit dem 01.09.2024 respektive
seit rd. 1 Jahr an die gegenwartige Mieterin unbefristet und ungekindigt vermietet.

Nach Angabe der Zwangsverwaltung und der anlasslich des Ortstermins angetroffenen Mieterin
des hier betroffenen Teileigentums betragt die Hohe der Nettokaltmiete 1.050,00 €/Monat ent-
sprechend ca. 34,64 €/m? Wfl. bei Ansatz von ca. 30,31 m? gemaf Mietvertrag bzw. 39,16 €/m?
WHl. bei Ansatz von ca. 26,81 m? anrechenbarer Wohnflache.

Unter Zugrundelegung der Miethéhe von 34,64 €/m? Wfl. ergibt sich bei Bezugnahme auf die
anrechenbare Wohnflache von 26,81 m? eine Nettokaltmiete in Hohe von 928,70 €/Monat.

Die gegenwartig realisierte Miethdhe liegt bereits deutlich Gber dem oberen Rahmen der ortsub-
lichen Miethdhe gemal Mietspiegel sowohl bei Ansatz der vertraglich vereinbarten Wohnflache
als auch bei Ansatz der tatsachlich anrechenbaren Wohnflache auch wenn die nach dem 1. Ok-
tober 2014 neu errichteten Wohnungen bei Erstvermietung nicht der Ortsublichkeit gemafR Miet-
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spiegel unterliegen - hier handelt es sich hier allerdings nicht um ein Erstmietverhaltnis. Die
Miethéhe des Erstmietverhaltnisses sowie die der weiteren Folgemietverhaltnisse ist dem Un-
terzeichneten nicht bekannt geworden, womit die Zulassigkeit der gegenwartigen Miethdhe zu
begriinden sein kénnte.

Insoweit ist im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung die nach Mietspiegel ausge-
wiesene ortsibliche Miethdhe zugrunde zu legen.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem nachhaltigen Fortbe-
stand des Mietverhaltnisses bei auf das ortsibliche Niveau geminderter Miethéhe ausgegan-
gen.

e ortsiublicher Ansatz:
Gemal Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsublichen Miethéhen als Nettokaltmieten
fur Wohnungen mit Baujahr bzw. Bezugsfertigstellung bis 2022 (hier: 1899 bis 1901 und umfas-
sende bis in Gebaudesubstanz reichende Mod.-/Inst.- und Umbaumalnahmen sowie vollstan-
diger Umnutzung als Wohngebaude mit Fertigstellung im Jahre 2016) bei hier insoweit vorlie-
gender Bezugsfertigstellung nach Mietspiegel-Kategorie von 2016 bis 2022 in mittlerer Wohnla-
ge gemal StralRenverzeichnis zum Mietspiegel mit Sammelheizung und Badezimmer in der
Wohnung bzw. vermieterseits voll ausgestatteter Wohnung sowie GréRen wie folgt:

- bis unter 55 m? in einer Spanne von 10,22 €/m? - 21,93 €/m? bzw. i.M. 14,44 €/m?
— von 55 m? bis unter 65 m? in einer Spanne von 10,07 €/m? - 19,24 €/m? bzw. i.M. 12,97 €/m?
— von 65 m? bis unter 75 m? in einer Spanne von 9,77 €/m?- 17,75 €/m? bzw. i.M. 12,10 €/m?
— von 75 m? bis unter 90 m? in einer Spanne von 10,06 €/m? - 18,55 €/m? bzw. i.M. 13,82 €/m?
— ab 90 m? in einer Spanne von 10,07 €/m? - 18,04 €/m? bzw. i.M. 14,41 €/m?

Gemal Bezirksreport Charlottenburg-Wilmersdorf 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg
ergibt sich die typische Mietpreisspanne (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen der Baujah-
resklasse 2001 bis 2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in einer
Spanne von 11,00 €/m? Wfl. bis 14,50 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage in einer
Spanne von 12,50 €/m? WAl. bis 17,75 €/m? Wfl, wobei hierfir von Weitervermietung bezugsfrei-
er Wohnungen mit Gré3en zwischen 60 m? und 120 m? bzw. i.M. 90 m? bei 2 bis 4 Zimmern,
mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisie-
rungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und Gberwiegend mo-
dernisiert), Mietvertragen mit gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne
Betriebs- und Heizkosten und ohne Verflugbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die
Schwerpunktmiete (ohne Baujahresklassifizierung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bei 12,00 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage bei
14,75 €/m? Wfl. sowie bei Erstbezug bei 16,75 €/m? Wfl. bzw. 19,50 €/m? Wfl. bei zuletzt gering
steigender Tendenz bis 10% zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemal Wohnimmobilienpreisservice 2024/2025 des I1VD Berlin-Brandenburg e.V. ergibt sich
die typische Mietpreishdhe (Marktmiete) fur Wohnungen der Baujahresklasse ab 2005 im Stadt-
gebiet City (West) im Altbezirk Charlottenburg (Ortsteile Charlottenburg, Charlottenburg-Nord
und Westend) per 3/2024 mit 15,12 €/m? Wfl. bzw. ohne Baujahresklassifizierung mit im Mittel
10,73 €/m? Wfl. und im gesamten Stadtgebiet City (West) mit den Altbezirken Charlottenburg,
Kreuzberg, Schéneberg, Tiergarten und Wilmersdorf mit im Mittel 10,70 €/m? Wfl., wobei es sich
hierbei um die ortsubliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete aus Neuvertragsmieten und in
den letzten 6 Jahren veranderten Bestandsmieten mit einem Anteil in einem Verhaltnis von 55
% : 45 %, Wohnungsgrofien zwischen 60 m? - 90 m? (i.M. 70 m?) mit mittlerem Ausbaustandard
und ohne Kfz-Stellplatz handelt.
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Gemal Wohnmarktreport Berlin 2025 von Mai 2025 (21. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fir Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 14059 (Schloss) 19,63 €/m?
WIl. (Spanne von 7,76 €/m? bis 27,03 €/m? bei Ansatz 67,60 m? WHfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund oéffentlicher Férderung o0.a. besteht nach diesseitigem Kennt-
nisstand nicht - die betreffende Wohnflache ist nach Sachlage preisfrei vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des hier betroffenen Teileigentums eine Ka-
pitalisierung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsiblichkeit in Ansatz zu bringen, wo-
bei allerdings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse” mit max. 10 % uber der Orts-
Ublichkeit bei Neuvermietung zu berticksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines
unterpreisig bestehenden Mietverhaltnisses sind hier aufgrund der realisierten bzw. bereits
deutlich Uber dem ortsublichen Niveau liegenden Grundmiete nicht zu bertcksichtigen.

Die diesseitig als marktublich realisierbar zugrunde gelegte Miethdhe betragt bei zugrunde ge-
legter Vermietung ohne die Moglichkeit einer aktuellen Neuvermietung bzw. Eigennutzung unter
Berucksichtigung der extrem geringen WohnungsgréfRe von tatsachlich ca. 23,31 m? (ohne an-
rechenbare Freisitzflache) bzw. insgesamt 26,81 m? anrechenbare Gesamtwohnflache bei 1
Zimmer als Wohn-/Schlaf- und Esszimmer mit hierin belegener Kiichenarbeitszeile und lediglich
vorhandenem innenliegendem motorisch bellftetem und kiinstlich belichtetem Duschbadezim-
mer in einem Untergeschoss mit Fenstern bei einer Aughdhe unter Terrain-Niveau und ohne
Querbeltftungsmdglichkeit trotz Orientierung nach Siden mit vor dem Zimmer in das Gelande
eingesenkter Gartenterrasse (allerdings mit hier eingeschrankter Individuierungsmaoglichkeit
aufgrund der Einsicht von den benachbarten Balkonen) mit in dem hier betroffenen Gebaude-
komplex belegenen 53 Wohnungseigentumen und 11 Teileigentumen offenbar durchgehend mit
Nutzung als Wohn-Apartments auf dem hier betroffenen Grundstiick Mollwitzstr. 11, 12 u.a.
(Flurstiick 1235) trotz des opulenten und herrschaftlichen Erscheinungsbildes des Gebaude-
komplexes, des insgesamt nach erst knapp 10 Jahren seit Durchfihrung umfassender Mod.-
/Inst.- und Umbau-Maflinahmen mit vélliger Entkernung des Gebaudes und Neukonfiguration
der Grundrisszuschnitte mit vollstandiger Umnutzung des historischen Krankenhauskomplexes
als Baudenkmal, des zeitgerechten Ausbaustandards u.a. mit Holz-Isolierglasfenstern, Fern-
warme-Zentralheizung nebst zentraler Warmwasserversorgung, iberwiegend Echtholz- und ke-
ramischen Fliesenbdden, komplett erneuerten Sanitar- und Kiichenausstattungen sowie allen
medialen Ver- und Entsorgungsleitungen und barrierefreier Zuganglichkeit und hier vorliegender
mittlerer Wohnlage nach StraRenverzeichnis zum aktuellen Mietspiegel in einer noch zentralen
Stadtlage bei zufriedenstellender Versorgungslage und guter technischer und sozialer Infra-
struktur sowie unter Berucksichtigung der gegenwartigen Marktlage und der seit dem 18.05.
2013 geltenden ,Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemaf § 558 Absatz 3 BGB
(Kappungsgrenzen-Verordnung zuletzt vom 14.03.2023)" mit hierdurch begrenzter Méglichkeit
der Mietpreiserhéhung mit Verlangerung zuletzt um 5 Jahre ab dem 11.05. 2023 bis zum 10.05.
2028 um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie der seit dem 01.06.2015 nach Rechtsver-
ordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen bis zum 31.12.2025 geltenden sogen. Mietpreis-
bremse etc. auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigengenutztem Wohn-
raum ohne Durchfihrung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Modernisierung
mit Kosten von mindestens ca. 30 % fur den Neubau von vergleichbaren Wohnungen mit ma-
ximal rd. 10 % Uber der Ortslblichkeit bei hier zugrunde gelegtem Bestandsmietverhaltnis ab-
weichend von der tatsachlichen IST-Miete in Héhe von 39,16 €/m? WHl. lediglich 21,93 €/m? Wil.
entsprechend dem Niveau des oberen Rahmenwertes der hier zutreffenden Mietpreisspanne
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zzgl. 10 % Aufschlag unter Berlcksichtigung der Mietpreisbremse aufgrund der Neuvermietung
vor erst knapp 1 Jahr respektive rd. 24,00 €/m? Wfl. (Nettokaltmiete).

o fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
26,81 m2 x 24,00 €/m? = 643,44 €/Monat

¢ Bewirtschaftungskosten:
Die Héhe des Haus- bzw. Wohngeldes incl. der zu leistenden Erhaltungsriicklage betragt aktuell
nach Mitteilung der eingesetzten Zwangsverwaltung 127,90 €/Monat entsprechend 4,77 €/m?
WHl. bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache von ca. 26,81 m2.
Angaben zu dem hier betroffenen Teileigentum u.a. auch zur Héhe des zu leistenden Haus-
bzw. Wohngeldes konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforde-
rung bereits am 30.07.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Fur das anteilige Gartengrundsttick ist die Hohe eines auf das hier betroffene Teileigentum ent-
fallenden anteiligen Haus- bzw. Wohngeldes nicht bekannt geworden - die diesbzgl. Hoéhe durf-
te max. rd. 10,00 €/Monat betragen.

Die Hohe evtl. Haus- bzw. Wohngeldrickstande fur das hier betroffene Teileigentum sind dem
Unterzeichneten nicht bekannt. Diesbzgl. Angabe liegen weder seitens der Zwangsverwaltung
noch seitens der zustandigen WEG-Verwaltung vor (s.0.).

Evtl. Haus- bzw. Wohngeldrickstande fur das Grundstuck bzw. alle auf dem Grundstuck bele-
genen Sondereigentume sind gleichfalls nicht bekannt geworden.

Ebenso konnte die Hohe einer evtl. bestehenden Erhaltungsrucklage weder fur das Wohn-
grundstuck (Flurstick 1235) noch fir das Gartengrundstick (Flurstlick 1239) seitens der zu-
standigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung vom 30.07.2025 bis zur redaktionellen
Fertig-stellung des Gutachtens beigebracht werden.

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. F.0.4
Verwaltungskosten
1 x WE x 351,00 €/a = 351,00 €/a

Instandhaltungskosten

13,80 €/m? x 26,81 m? WHl. = 369,98 €/a
Mietausfallwagnis
7.721,28€x2 % = 154,43 €/a
875,41 €/a
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10485
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Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fur das Teileigentum Nr. F.0.4 ent-
sprechend vergleichbarer Objekte rd. 11,3 % vom fiktiven Rohertrag bei 24,00 €/m? Wfl. und
Ansatz von ca. 26,81 m2 Wfl. entsprechend rd. 2,72 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten
werden nicht berucksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

Instandhaltungsriickstau:

Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins

hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums wie folgt festgestellt werden:

— Der Vernehmen nach hat es in den Jahren nach Fertigstellung der Mod.-/Inst.- und Umbau-
malinahmen des Gebaudekomplexes auf dem angrenzenden Grundstliick Heubnerweg 3,
3A (Flurstick 1243) wiederholt Probleme mit der Abwassergrundleitung gegeben, was zu
einem Hochdriicken aus dem Bodeneinlauf im Untergeschoss und damit zu wiederholten
Uberflutungen des Untergeschosses gefiihrt hatte. Dem Vernehmen nach soll diesbzgl. be-
reits eine Hebepumpe mit Ferniberwachung und Riickstauklappen installiert worden sein.
Bzgl. des auf dem hier betroffenen Grundstick Mollwitzstr. 11, 12, u.a. (Flurstiick 1235) auf-
stehenden Gebaudeteils des Komplexes sind diesbzgl. Erfordernisse dem Unterzeichneten
nicht bekannt geworden.

— Die Abwasserleitungen innerhalb der neutralen ErschlieRungsflachen im Unter- bzw. sogen.
Gartengeschoss des Gebaudes weisen beachtliche Flie3igerausche auf.

— In einem Teil des Unter- bzw. sogen. Gartengeschosses im Bereich des Gebaudeteils Moll-
witzstralle 12 ist die Gipskarton-Unterdecke angenommen worden und die Gipskarton-Ab-
spannung eines vertikalen Installationsschachtes entfernt worden - offenbar liegen hier Lei-
tungsschaden an den Frisch- bzw. Abwasserinstallationen vor.

Weitere nennenswerte Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich
des Besichtigungstermins hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums nicht festgestellt werden -
eine Beschlusssammlung mit ggf. avisierten Instandsetzungen weiterer Mangel konnte seitens
der WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung gleichfalls nicht beigebracht werden.

Hinsichtlich des hier betroffenen Teileigentums Nr. F.0.4 konnten Mangel anlasslich des Besich-

tigungstermins wie folgt festgestellt werden:

— Innerhalb des hier betroffenen Teileigentums liegen dem Vernehmen nach Mangel bzgl. der
Telekommunikation und des Kabelanschlusses fur den Fernsehempfang vor.

— Dem hier betroffenen Teileigentum ist dem Vernehmen nach bis ein Kellerabstellverschlag
nicht zugewiesen worden.

— Die Eingangstur der hier betroffenen Nutzungseinheit weist abweichend von den Wohnungs-
eingangstiren in den Obergeschossen keinen Weitwinkelspion auf.

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

Ein Kostenaufwand als zusatzlicher Einschuss bzw. zu erwartende Sonderumlage in die Rick-
lage fur die am Gemeinschaftseigentum vorliegenden Mangel oder Schaden ist bei insgesamt
vermtl. auskémmlicher Instandhaltungsrucklage nicht in Ansatz zu bringen.

Fir das betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 wird von einem sofort anfallenden Instandsetzungsvo-
lumen in Héhe von rd. 1.000,00 € ausgegangen, das vom Verkehrswert wertmindernd in Abzug
zu bringen ist.
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Der Abschlag fir Mangel bzw. Schaden bzw. den Fertigstellungsaufwand wurde nicht rechne-
risch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Berlicksichtigung der
marktiblichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskos-
ten.

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

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu berlcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Berlicksichtigung 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 berick-
sichtigen.

Tatsachlich wird im Rahmen des Bewertungsmodells des GAA fur 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 Mieth6he nicht in Ansatz gebracht.

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

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

Ein Energieausweis konnte seitens der Eigentiimerin des hier betroffenen Teileigentums bzw.
der eingesetzten Zwangsverwaltung sowie der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige
Anforderung bereits am 30.07.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht
beigebracht werden.

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

Eine Beschlusssammlung gemal § 24 WEG konnte seitens der Eigentumerin des hier betroffe-
nen Teileigentums oder der eingesetzten Zwangsverwaltung sowie der zustandigen WEG-Ver-
waltung des Wohngrundstlicks (Flurstick 1235) und des anteiligen Gartengrundstiicks (Flur-
stiick 1239) auf diesseitige Anforderung 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 Erhaltungshaltungsricklage 0.a. nicht getroffen worden ist.

¢ Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fur Altbauten mit einem
Baujahr bis 1918 und Zwischenkriegsbauten von 1919 bis 1948 bei vorliegendem Baualter von
ca. 124 Jahren (Baujahr: ca. 1899-1901) und einer Gesamtnutzungsdauer gemaf Ertragswert-
modell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin (GAA)
von 80 Jahren bei hier vorliegendem Standard mit Normalausstattung sowie ,gutem® Bauzu-
stand mit 55 Jahren zugrunde gelegt.
In dem Ansatz sind die zuletzt in den Jahren 2013/2015/16 umfangreich durchgefihrten Mod.-/
Inst.- und Umbau-Malinahmen bereits bertcksichtigt.
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Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 1899-1901 und 80
Jahren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer ist bereits erschopft.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 25 Jahren und das fiktive Baujahr mit
2000.

o Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das hier betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 ist zu Wohnzwecken seit dem 01.09.2024 respektive
seit rd. 1 Jahr an die gegenwartige Mieterin unbefristet und ungekindigt vermietet.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem nachhaltigen Fortbe-
stand des Mietverhaltnisses bei auf das ortsibliche Niveau geminderter Mieth6he ausgegan-
gen.

o Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Firma Atriensis Immobilienverwaltung GmbH (ehem. Fa. Dick Immobi-
lienmanagement e.K.) EUREF-Campus 13 in 10829 Berlin, Tel.: + 49 30 443 35 19 20 bzw.
+49 304435192 -0.

Zwangsverwalter ist Herr RA Christian Seekopp, Friedrich-Engels-Str. 19 in 13156 Berlin, Tel.:
+ 49 30 914 26 57-0.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Insgesamt handelt es sich bei der auf dem in sogen. Hinterliegerlage belegenen Grundstiick
Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B, 115C, 115D (Flurstuck
1235) aufstehenden Bebauung um einen Teil eines in den Jahren 2013/2016 zeitgerecht mo-
dernisierten und instandgesetzten weitgehend 5%:-geschossigen Gebaudekomplex incl. Sattel-
bzw. Walmdach zzgl. Spitzboden mit Ausbau zu Wohnzwecken und 3 Treppenhausaufgangen
(Mollwitzstr. 11, 12 und Sophie-Charlotten-Str. 115B) als Blockinnenbebauung aus den Jahren
1899-1901 mit Abschluss der durchgefihrten Mod.-/Inst.- und Umbau- sowie Umnutzungsmal3-
nahmen zu einem Wohngebaude (historisches Max-Burger-Krankenhaus) vermtl. Ende des
Jahre 2015 bzw. ggf. auch partiell erst im Jahre 2016 im Zuge der Aufteilung des Anwesens in
Sondereigentume.

Das hier betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 mit Ausbau und Nutzung zu Wohnzwecken befindet
sich als 1-Zimmer-Apartment mit im Wohn-/Schlaf-/Esszimmer belegener Klichenarbeitszeile,
zum Wohnraum offenem Flur und innenliegendem Duschbadezimmer sowie SNR an einer in
das Gelande eingesenkten Gartenterrasse im Untergeschoss (sogen. Gartengeschoss) im Ge-
baudeteil Mollwitzstral’e 11 im postalisch rechts spannenden Flur als postalisch rechts 2. Nut-
zungseinheit unmittelbar vor dem Zugang innerhalb des Treppenhausflures im Untergeschoss
zu dem angrenzenden auf dem Nachbargrundstiick Heubnerweg 3, 3A (Flurstiick 1243) aufste-
henden &stlichen Teil des Gebaudekomplexes.

Das Gebaude weist in Teilbereichen noch im Niveau unterhalb des Unter- bzw. Gartengeschos-
ses einen Tiefkeller mit Abstellkellern und technischen Nebenrdumen des Komplexes auf. In
dem auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden Teil des Gebaudekomplexes befinden
sich insgesamt 64 Sondereigentume bzw. 53 Wohnungseigentume und 11 Teileigentume im
Unter- bzw. Gartengeschoss mit Nutzung nach Sachlage weitgehend zu Wohnzwecken. Die
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Abstellverschlage im Kellergeschoss sind als Gemeinschaftseigentum erhalten und werden
durch die zustandige WEG-Verwaltung den einzelnen Sondereigentumen zugewiesen.

PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstiick selbst nicht vorhanden - allerdings besteht eine Ge-
baudedurchfahrt in dem auf dem &stlich angrenzenden Nachbargrundstiick Heubnerweg 3, 3A
(Flurstick 1243) belegen nur schmalen und nachrangigen Neubau-Anbau als Verbindungsbau
zu dem dort sudlich angrenzenden Nachbargrundstiick (Flurstiick 1238), der im Zuge der Mod.-/
Inst.-Malnahme bzw. im Zuge der zeitgleich entstandenen Nachbarbebauung errichtet worden
ist, mit einer Tiefgaragen-Rampen-Ein- und Ausfahrt zu einer u.a. auf dem dstlichen Nachbar-
grundstlck (Flurstiick 1243) belegenen Tiefgarage mit Teilbereichen auch auf dem hier mit ei-
nem Miteigentumsanteil betroffenen Gartengrundstiick Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg
1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralde 115, 15A, 115B, 115C, 115D (Flurstick 1239) als
gleichfalls anteiliges Gartengrundstick der anliegenden Nachbargrundsticke.

Das Grundstlick Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flurstlick 1235) liegt in Hinterliegerlage in ca. 45 m
Entfernung vom &ffentlichen Strallenraum hinter dem davor belegenen Gartengrundsttick (Flur-
stiick 1239) an einer untergeordneten Quartierstral3e u.a. mit Frequentierung durch einen Lini-
enbus mit Station unmittelbar auf Hohe des hier betroffenen Grundstlicks, wobei Larmbelastun-
gen auch in Ansehung der regelmaRigen Krankentransporte unter Blaulicht zu dem im unmittel-
baren Nahbereich belegenen Krankenhaus fur das hier betroffene Teileigentum insgesamt
nachrangig sein durften.

Es handelt sich um eine noch zentrale und nach dem StralRenverzeichnis zum aktuellen Berliner
Mietspiegel mittlere Wohnlage mit guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie zufrieden-
stellender Nahversorgung fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf.

Nachteilig sind fur ein 26,81 m? groRes 1-Zimmer-Apartment mit Kichenzeile innerhalb des
Wohnraums das Fehlen einer ,Schleuse® zwischen Eingangstir und dem Wohnbereich mit di-
rektem Einblick fur einen Besucher an der Wohnungseingangstir in den Wohnbereich und die
Innenlage des Kiichenbereichs innerhalb des Wohn-/Schlafzimmers ohne ausreichende Abflh-
rung des Wrasens und die Innenlage des lediglich vorhandenen Duschbadezimmers.

Nachteilig sind gleichfalls die fehlende Querbeltftungsmdglichkeit und die beschrankte Aussicht
lediglich auf die anbindende Gartenterrasse mit unmittelbar dahinter ca. 1,80 m hoch aufgehen-
der Bdschung.

¢ Unterhaltung:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung der Mod.-/
Inst.- und Umbau-Maflinahmen vor knapp 10 Jahren auf. Allerdings sollen Ausfiihrungsmangel
und partiell Fertigstellungsdefizite in einzelnen Sondereigentumseinheiten bis mindestens An-
fang der 2020er Jahre vorgelegen haben, die zu Auseinandersetzungen zwischen der Eigentu-
mergemeinschaft und den Initiatoren des Aufteilungs- und Modernisierungsprojektes gefuhrt
hatten bzw. ggf. noch andauern.
Das historische Erscheinungsbild des auf dem Wohngrundstuck Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flur-
stlick 1235) aufstehenden Teils des Gebdudekomplexes in Uberwiegend neogotischem Back-
steinstil als eingetragenes Baudenkmal wirkt nach Stden zum angrenzenden Gartengrundstuick
(Flurstick 1239) durchaus beeindruckend, wobei die nérdliche Front bei hier abweichendem
beige changierendem Sichtmauerwerk vergleichsweise puristisch ausfallt.
Positiv wirkt das durch die Bewohner der anliegenden Grundstlicke allgemein nutzbare separa-
te Gartengrundstick (Flurstiick 1239) als eingetragenen Gartendenkmal u.a. zur Erschliel3ung
der Treppenhausaufgange Mollwitzstral’e 11 und 12 sowie Mollwitzstrale 13 auf dem westli-
chen Nachbargrundstuck Mollwitzstr. 13, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A (Flurstick 1234).
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Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Treppenhaus-Aufgangen bzw.
den ErschlieRungsbereichen sind in Ordnung. An den Hauseingangstiren sind leichte Ge-
brauchsspuren sichtbar, die diesbzgl. Malerarbeiten erfordern.

Das hier in Rede stehende 1-Zimmer-Apartment als Teileigentum Nr. F.0.4 selbst weist einen
zufriedenstellenden Unterhaltungszustand bei ordnungsgemalem Gebrauch der Mietsache auf.
Nach Sachlage liegen allerdings Mangel bzgl. der Schwachstromanlage bzw. der Telekommu-
nikations-Einrichtungen vor.

e Verwertbarkeit:
Aufgrund des bestehenden Mietverhaltnisses fiir das hier betroffene Teileigentum ist die freie
Verflgbarkeit zur Eigennutzung fir einen Ersteher in dem hier anhangigen Zwangsversteige-
rungsverfahren kurzfristig nicht realisierbar.

Insoweit dirfte eine beabsichtigte Eigennutzung fur einen Ersteher nicht im Vordergrund ste-
hen, so dass der Verkehrswert nicht als ideeller Wert aus dem Sachwertverfahren herzuleiten
ist - tatsachlich durfte fir einen Bieter die Rentierlichkeit des Investments im Vordergrund ste-
hen, so dass nachfolgend der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren auf der Basis eines
ortstiblichen und nachhaltig marktfahigen Mietertrages sowie eines aus marktiblichen Verkaufs-
erlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes zu ermitteln und anhand von Vergleichswerten
aus dem zuletzt veroffentlichten Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025 zur Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses in Berlin fir das Jahr 2024 tber Zu- oder Abschlage auf das
marktibliche Niveau anzupassen ist.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend geman § 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 18. Au-
gust 2025 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse UG/EG (Gartengeschoss), 1.0G bis 3.0G sowie Gebaudeschnitte i.M.
1:100 des Gebaudekomplexes der Aufteilungsplane zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
Nr. 2013/2104 vom 10.12.2013

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Teileigentums eingesehen -
die Teilungspléne des Grundsticks 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 Charlottenburg wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Sonderei-
gentums zur Verfugung gestellt.
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Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Uber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Berlin und die Festsetzungen des gultigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens mit dem hier betroffenen Teileigentum ist ein schlissiger Marktwert nur unter
Zugrundelegung des sich ergebenden Ertragswertes auf der Basis ortstblicher und nachhaltig
marktfahiger Mietertrage sowie eines aus marktublichen Verkaufserldsen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes herzuleiten.

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

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

Das gemal} Immobilienwertermittlungsverordnung und Beleihungswertermittlungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fir vermietetes und frei verfligbares Wohnungs- und Teilei-
gentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
zweckmalRig, da die dort verfligbaren 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 fur das be-
troffene Objekt fehlt.

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

Aus dem Sachwertverfahren ist auch bei freier Verfugbarkeit eines Teileigentums vergleichbarer
Art, GréRe und Nutzungsmaoglichkeit mit sich hieraus ableitendem ideellem Wert kein schlissi-
ger Marktwert herzuleiten.

2. Bodenwert

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

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Die Grundstlicke Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B, 115C,
115D (Flurstiick 1235) und Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-
Charlotten-Strafl’e 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flurstiick 1239) stellen hiernach eine mittlere
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Wohnlage dar - nach StraRenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls um
eine mittlere Wohnlage.

Fir das Quartier des Grundstlcks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2025 von 4.000,00 €/m?
(erschlieBungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2024 von gleichfalls 4.000,00 €/m? fGr 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 Erhéhung der Bauzinsen trotz der seit dem
Frahjahr 2024 bereits wieder deutlich fallenden Zinsen nicht anzuheben, nachdem der Grund-
stucksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. zuletzt in Teilbereichen erneut
leicht gefallen ist.

Der nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit rd. 4.000,00 €/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 fir die
Auswertung von Grundstiicken aus der Kaufpreissammlung als Vergleichsobjekte mit Wohn-
und Geschéaftshausern im Rahmen der Ertragswertermittiung zur Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes analog unbericksichtigt.

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

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstlicks eine dem gegenwar-
tigen baulichen Bestand entsprechende Bebauung mit einer GFZ von rd. 1,6 (gemal § 40 Abs.
2 ImmoWertV 21) realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der realisierten bzw. realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit ei-
ner GFZ von rd. 1,6 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 0,8218 in
Anlehnung an die Veréffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S.
1101) wie folgt anzupassen.

4.000,00 €/m?x 0,8218 : 1,2003 = 2.738,65 €/m?
Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundsticks Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flurstiick 1235) er-
gibt sich hiernach wie folgt:

4.119,00 m? x 2.738,65 €/m? = 11.280.499,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische ErschlieBung berlcksichtigt - ErschlieRungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert fur das zu bewertende Teileigentum Nr. F.0.4 ergibt sich gemafR Mitei-
gentumsquote somit wie folgt:

11.280.499,00 € x 365/100.000 = 41.173,82 €
rd. 41.000,00 €
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Der Wert des anteiligen Gartengrundstlicks ergibt sich auf der Basis des Richtwertes marktib-
lich mit rd. 30 % des Baulandwertes respektive bei einem Bodenrichtwert flir das unbebaute
Grundstuck in Hohe von 4.000,00 €/m? x 30 % = 1.200,00 €/m? mit

5.493,00 m? x 1.200,00 €/m? = 6.591.600,00 €

Der anteilige Bodenwert flr das zu bewertende Teileigentum Nr. F.0.4 ergibt sich gemaf Mitei-
gentumsquote somit wie folgt:

6.591.600,00 € x 128/100.000 = 8.437,25 €
rd. 8.000,00 €

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

Anrechenbare Wohnflache:
26,81 m? x 24,00 €/m? x 12 Monate = 7.721,28 €

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
berlcksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach ca. 11,3 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 2,72 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 7.721,28 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A. 872,50 €
Reinertrag: 6.848,78 €

Gemal Verdffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2025 wird fur 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 GroRe 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.
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Gemal Verodffentlichung im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
2024/2025 ergeben sich die Liegenschaftszinssatze flir Eigentumswohnungen in der Bezirks-
gruppe City (West) bei einer GréRe von durchschnittlich ca. 70,00 m WHl. (fir den Auswertezeit-
raum des Jahres 2023 bis 3/2024) bei einem ortsliblichen und objekttypischen durchschnittli-
chen Mietniveau mit im Mittel 0,96 % bei vorliegender Bezugsfreiheit und mit 2,26 % bei vorlie-
gender Vermietung.

Fir individuelles Wohnungseigentum (Etagenwohnung ab 150 m? Wfl., ausgebaute Dachge-
schosse, Penthousewohnungen etc.) liegen die Liegenschaftszinssatze hiernach z.T. deutlich
niedriger - deutlich abweichende, individuelle Objekteigenschaften, wie Einzellagen bzw. ein un-
ter- bzw. Uberdurchschnittliches Mietniveau konnen zu einem Uber-/Unterschreiten der ausge-
wiesenen Zinsspanne flhren.

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

Insoweit ist fUr das betroffene Teileigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener wirtschaft-
licher Restnutzungsdauer von 55 Jahren bei gutem Bauzustand, der zugrunde gelegten in dem
bestehenden Mietverhaltnis mit realisierter auf das ortsubliche Niveau geminderter Miethéhe
bereits Uber dem oberen Rahmen gemal Mietspiegel 2024 fur Objekte mit Bezugsfertigkeit von
2016 bis 2022 trotz Ausfall der Mietpreisbremse bei Erstvermietung bzw. geminderter Ertrags-
fahigkeit bei Neuvermietung (Mietpreisbremse mit max. 10 % Uber Ortsiblichkeit) unter Beruck-
sichtigung der auf 15 % reduzierten Kappungsgrenze bei zugrunde gelegter Vermietung mit be-
stehendem Mietverhaltnis und insoweit nicht bestehender sofortiger Eigennutzungsmaoglichkeit
bzw. moglicher Neuvermietung bei hier vorliegender GréRe des Wohn-Apartments von ca.
26,81 m2 WAl. im Unter- bzw. sogen. Gartengeschoss eines 5Y2-geschossigen Gebaudeteils
(incl. zu Wohnzwecken ausgebautem Spitzboden bis unter den First) mit 53 Wohnungs- und 11
Teileigentumen auf dem Grundstlck bei Uber Flure durchgehender Verbindung der Treppen-
hausaufgange bis in die Gebaudeteile angrenzender Grundstlicke (Flurstlicke 1234 und 1243)
innerhalb einer geschlossenen Blockrand- und Blockinnenbebauung aus den Jahren 1899 bis
1901 als ehemaliges Krankenhaus mit Umnutzung und Durchfiihrung umfassende bis in die
Gebaudesubstanz reichender Mod.-/Inst.-Mallnahmen in den Jahren 2013 bis 2015 bzw. ggdf.
2016 mit 1 Zimmer als Wohn-/Schlaf- und Esszimmer mit hierin gleichfalls eingebauter Kiichen-
arbeitszeile, offenem Flur zwischen Wohnraum und Eingangstir aus dem Treppenhausflur so-
wie innenliegendem Duschbadezimmer nebst in das Gelande eingesenkter Gartenterrasse mit
Orientierung nach Suden hinter einer ca. 1,80 m hoch aufgehender Béschung mit insofern nur
eingeschranktem AuRRenbezug bei hier vorliegendem zeitgerechtem Ausbaustandard nach um-
fangreichen Mod.-/Inst.-MaRnahmen mit Fertigstellung im Jahre 2015 bzw. ggf. partiell 2016
und der Lage an einer wenig frequentierten Quartierstral’e mit guter technischer und sozialer
Infrastruktur und zufriedenstellender Nahversorgungslage in einer nach Stralenverzeichnis zum
Mietspiegel mittleren Wohnlage in einem noch zentralen Stadtbereich insbesondere aufgrund
der nachteiligen Innenlage des lediglich vorhandenen Duschbadezimmers, der Kuchenzeile in-
nerhalb des Wohn-/Schlafzimmers und der fehlenden Querbeliftungsmaglichkeit in einem Un-
tergeschoss sowie unter Berticksichtigung der teilweise restriktiven Kreditausreichung insbe-
sondere in Ansehung der nach Mitte 2022 deutlich gestiegenen Bauzinsen und in Ansehung der
Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werte (assets) ein
Liegenschaftszinssatz von 4,5 % zugrunde zu legen.
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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: 6.848,78 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

41.173,82€x4,5% A 1.852,82 €
4.995,96 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes im Jahre 1901 ist die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer bereits erschopft - unter Bertcksichtigung der Umnutzung- sowie Modernisierungs-/In-
standsetzungs- und Umbaumalnahmen in den Jahren 2013/2015 mit Fertigstellung ggf. partiell
erst im Jahre 2016 bzgl. des gesamten Gebaudekomplexes im Zuge der Aufteilung in Woh-
nungs- und Teileigentum und des gegenwartigen Erhaltungszustands kann die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer gemal Sachwert- und Ertragswertmodell des Gutachterausschusses bei
gutem Bauzustand noch mit rd. 55 Jahren in Ansatz gebracht werden.

Das tatsachliche Gebaudealter betragt insoweit vermtl. ca. 124 Jahre und das hier zugrunde ge-
legte fiktive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewer-
tungsmodell des GAA rd. 25 Jahre - das fiktive Baujahr ist 2000.

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 gemal Anlage 1 (ImmoWertV 21)
zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fir vergleichbare Objekte mit rd. 88,7 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 4,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 55 Jahren mit 20,25.

4.995,96 € x 20,25 = 101.168,19 €
rd. 101.000,00 €

Der Ertragswert des Teileigentums Nr. F.0.4 lasst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebaudeertragswert: 101.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 41.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Teileigentums: 142.000,00 €
zzgl. anteiliger Bodenwert des Gartengrundsticks rd. 8.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. ./ 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Instandsetzungsaufwand: rd. ./ 1.000,00 €
Ertragswert des Teileigentums Nr. F.0.4: 149.000,00 €

rd. 150.000,00 €
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4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Teileigentums Nr. F.0.4 ist hier der vorlaufige un-
beeinflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als
Regulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung flur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittlung nach Bertcksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fur 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 Verkaufserléses und dem Reinertrag vergleichbarer Ob-
jekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt.

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

Der Wert in Hohe von 142.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 5.295,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 26,81 m? anrechenbarer Wohnflache bzw. dem 18,4-fachen des als marktuiblich
zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Héhe von 7.721,28 €/a.

Gemaf Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Erst- und Weiterverkaufen vermieteter umgewandelter ehemali-
ger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 im Stadtgebiet ,City* im Jahre 2024 in einer Preis-
spanne von 2.765,00 €/m? Wfl. bis 5.983,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 4.309,00 €/m? Wohnfla-
che bei insgesamt 134 Transaktionen.

Gemafl Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen von vermieteten und bezugsfreien Wohnungs-
eigentumen der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wur-
den, in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet ,City“ im Jahre 2024 in einer Preisspan-
ne von 4.901,00 €/m? WHl. bis 9.472,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 7.233,00 €/m? Wohnflache
bei insgesamt 230 Transaktionen.

Das durchschnittliche Preisniveau fiir alle Arten von vermieteten und bezugsfreien Wohnungs-
eigentumen ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Charlottenburg liegt gemaf
Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025 des zustandigen Gutachterausschusses in Berlin im
Jahre 2024 in einer Spanne von 2.684,00 €/m? bis 8.169,00 €/m? bzw. i.M. bei 5.236,00 €/m?
Wohnflache bei 831 Transaktionen, womit sich eine insgesamt fallende Preistendenz gegen-
Uber dem Betrachtungsraum 2022/2023 von -6,6 % gegenuber dem unteren Rahmenwert und
-1,8 % gegenuber dem oberen Rahmenwert bzw. im Mittel mit -2,0 % zeigt.

Gemal Bezirksreport Charlottenburg-Wilmersdorf 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg mit
Stand vom 01.10.2023 ergibt sich der Preis fur Eigentumswohnungen mit Baujahresklasse von
1900 bis 1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 4.200,00 €/m? bis
5.800,00 €/m? WHl. bzw. i.M. mit 5.000,00 €/m? Wfl. und flr entsprechende Eigentumswohnun-
gen in guter bis sehr guter Wohnlage in einer Spanne von 5.000,00 €/m? bis 7.300,00 €/m? WHfl.
bzw. i.M. mit 6.150,00 €/m? Wfl. sowie fur Eigentumswohnungen mit Baujahresklasse von 2001
bis 2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 4.400,00 €/m? bis 5.800,00
€/m? WAl. bzw. i.M. mit 5.100,00 €/m? Wfl. und fur entsprechende Eigentumswohnungen in guter
bis sehr guter Wohnlage in einer Spanne von 5.300,00 €/m? bis 7.300,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit
6.300,00 €/m? WHl., wobei hierfuir von dem Verkauf bezugsfreier Wohnungen ohne PKW-Stell-
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platz mit einer Grofie zwischen 60 m? und 120 m? (i.M. 90 m?), 3 bis 4 Zimmern, mittlerem bis
gehobenem Ausbaustandard, bei Neubauten und umfassende Modernisierung gehoben, und
normalem Bauzustand mit Lage im 1. bis 3. Obergeschoss ausgegangen wird.

Der Kaufpreisschwerpunkt (ohne Baujahresklassifizierung bis 2020 und ohne Neubau/Erstbe-
zug) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bei 4.600,00
€/m? W1l. und in guter bis sehr guter Wohnlage bei 5.800,00 €/m? Wfl. bei geringem Preisan-
stieg bis 10 %.

Gemal Bezirksreport Charlottenburg (Altbezirk) 2024/2025 des VD Berlin-Brandenburg e.V.
mit Auswertezeitraum des vergangenen Jahres bis 3/2024 ergibt sich der Preis fur vermietete
Eigentumswohnungen in allen Wohnlagen mit i.M. 3.990,00 €/m? Wfl. und flr bezugsfreie Ei-
gentumswohnungen mit i.M. 5.490,00 €/m? Wfl., wobei hierflr von dem Verkauf von Wohnun-
gen ohne PKW-Stellplatz mit einer GréRe zwischen 60 m? und 90 m? (i.M. 70 m?), mittlerem bis
gehobenem Ausbaustandard, normalem Bauzustand und Normalgeschosslage (ohne Dachge-
schoss-, Penthouse- oder Maisonettewohnungen etc.) ausgegangen wird.

Unter Berlcksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung fir
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfuhrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments auch bei Neuvermietung nach Eigennutzung bzw. Bezugs-
freiheit (bei hier allerdings bestehender Vermietung des Teileigentums Nr. F.0.4) ist der diessei-
tig zugrunde gelegte Verkehrswert fur das Teileigentum u.a. auch in Ansehung des weiterhin
vergleichsweise gunstigen Zinsniveaus trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Im-
mobilienzinsen auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten
(u.a. auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) sowie
der gegenwartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in feste
Werten/Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt ca. 22,9 % Uber dem Mittelwert und ca. 11,5 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise bei Erst- und Weiterverkaufen von vermieteten umgewandelten
ehemaligen Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 im Stadtgebiet ,City“ im Jahre 2024 gemal}
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2024/2025.

Der resultierende Wert liegt ca. 8,0 % uUber dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 26,8 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise bei Weiterverkaufen von vermieteten und bezugsfreien Woh-
nungs-eigentumen der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums er-
stellt wurden, in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Stadtgebiet ,City“ im Jahre 2024 gemafl
Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2024/2025.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 1,1 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 35,2 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise im Jahr 2024 fur vermietete und bezugsfreie Eigentumswohnungen
ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Charlottenburg gemaf Immobilienmarkt-
bericht 2024/20254 des Gutachterausschusses.

Der Wert liegt auBerdem ca. 5,9 % uber dem Mittelwert bzw. ca. 8,7 % unter dem oberen Rah-
menwert der Kaufpreise im Jahre 01.10.2022 bis 01.10.2023 fur bezugsfreies Wohnungseigen-
tum der Baujahresklasse 1900 bis 1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 5,9 % uber
dem unteren Rahmenwert bzw. ca. 13,9 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise fur entspre-
chendes Wohnungseigentum in guter und sehr guter Wohnlage sowie ca. 3,8 % Uber dem Mit-
telwert bzw. ca. 8,7 % unter dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise im Jahre 01.10.2022 bis
01.10.2023 fur bezugsfreies Wohnungseigentum der Baujahresklasse 2001 bis 2020 in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage und ca. 0,1 % unter dem unteren Rahmenwert der Kaufpreise fur
entsprechendes Wohnungseigentum in guter und sehr guter Wohnlage.
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Der Wert liegt ca. 15,1 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt fur bezugsfreie Eigentumswohnun-
gen in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 8,7 % unter dem Kaufpreisschwerpunkt fir be-
zugsfreie Eigentumswohnungen in guter bis sehr guter Wohnlage im Bezirk Charlottenburg-Wil-
mersdorf geman Verodffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg e.V. (Bezirksreport Charlotten-
burg-Wilmersdorf 2023/2024).

Der Wert liegt auerdem ca. 32,7 % Uber dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem vergangenen
Jahr bis 3/2024 fur vermietetes Wohnungseigentum und 3,6 % unter dem Mittelwert der Kauf-
preise aus dem vergangenen Jahr bis 3/2024 fur bezugsfreies Wohnungseigentum ohne Bau-
jahres- und Lageklassifizierung im Altbezirk Charlottenburg gemaf Veroffentlichung des VD
Berlin-Brandenburg e.V. (Bezirksreport Charlottenburg 2024/2025).

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: Wertsteigerung aufgrund der dem Wohnungseigentum zugeschriebe-
nen anteiligen Flache an dem benachbarten Gartengrundstick in Hohe von 8.000,00 € und
Wertminderung aufgrund des Instandsetzungsaufwands in Hohe von rd. 1.000,00 €) um den
diesbzgl. ermittelten Barwert anzupassen: 142.000,00 € + 8.000,00 € ./. 1.000,00 € =
149.000,00 € rd. 150.000,00 €

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Teileigentums Nr. F.0.4 im Unter- bzw.
sogen. Gartengeschoss im Gebaudeteil Mollwitzstrale 11 im postalisch rechts spannenden Flur
als postalisch rechts 2. Nutzungseinheit (1-Zimmer-Apartment mit Gartenterrasse) auf dem
Grundstiick Mollwitzstr. 11, 12, Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115B-115D nebst
128/100.00 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Mollwitzstralde 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3,
3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Strale 115, 115A, 115B, 115C 115D in 14059 Berlin-Charlotten-
burg (Charlottenburg-Wilmersdorf) zum Bewertungsstichtag 14. August 2025 gemaf § 194 Bau-
GB ohne Berticksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

150.000,00 €

(i.W. einhundertflinfzigtausend Euro)

Nachrichtlich 1:

Belastung des Teileigentums durch auf dem Wohngrundstiick (Flurstiick 1235) lastende
Grunddienstbarkeiten

Die in Abt. Il des Grundbuches unter Ifd. Nrn. 1 bis 24 und Nrn. 30 bis 54 zulasten des hier be-
troffenen Grundstlicks (Flurstlick 1235) ausgewiesenen Grunddienstbarkeiten stellen nach
diesseitiger Auffassung jeweils keinen selbstandigen Wert dar, da Grunddienstbarkeiten auch
zugunsten des hier betrachteten Grundstlicks wirksam sind.

Soweit Versorgungstrager durch die Grunddienstbarkeiten beglinstigt sind, férdert das Recht
gleichfalls die Versorgung des hier betroffenen Grundstlicks selbst, auch wenn die auf angren-
zenden bzw. benachbarten Grundstlicke belegenen baulichen Anlagen Uber das hier betroffene
Grundstlck mitversorgt werden.
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Fir das hier betroffene Grundstick nebst aufstehender Gebdudeanlage durften bauliche Erwei-
terungen mit durch das jeweilige Recht bewirkten Einschrankungen nicht zu erwarten sind.

Das jeweilige Recht stellt insbesondere fiir das hier betroffene Teileigentum keine nennenswer-
te Belastung dar und wirkt sich hierflir nicht wertbildend aus.

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

Nachrichtlich 2:

Belastung des Teileigentums durch auf dem Gartengrundstiick (Flurstiick 1239) lastende
Grunddienstbarkeiten und eine eintragungspflichtige Miteigentiimervereinbarung geman
§ 1010 BGB

Die in Abt. Il des Grundbuches unter Ifd. Nr. 25 verzeichnete schuldrechtliche Vereinbarung im
Innenverhaltnis der Miteigentimer des Gartengrundstlcks sowie die unter den Ifd. Nrn. 26 bis
54 zulasten des hier betroffenen Grundstlicks ausgewiesenen Grunddienstbarkeiten stellen
nach diesseitiger Auffassung jeweils keinen selbstandigen Wert dar, da Grunddienstbarkeiten
auch zugunsten der betrachteten Grundstlicke wirksam sind.

Fur das hier betroffene Wohngrundstiick (Flurstlick 1235) nebst aufstehender Gebaudeanlage
durften bauliche Erweiterungen mit durch das jeweilige Recht bewirkten Einschrankungen nicht
zu erwarten sind.

Das jeweilige Recht stellt insbesondere fiir das hier betroffene Teileigentum keine nennenswer-
te Belastung dar und wirkt sich hierfir nicht wertbildend aus.

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

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden Utber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Charlottenburg-Wilmersdorf vom 22.08.
2025 sind die hier betroffenen Grundstlicke nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlas-
tenrelevante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchun-
gen zu diesem Grundstuck liegen dem Umweltamt 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.

Die hier betroffenen Grundstticke befinden sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zub)

WEG-Verwaltung ist die Firma Atriensis Immobilienverwaltung GmbH (ehem. Fa. Dick Immobi-
lienmanagement e.K.) EUREF-Campus 13 in 10829 Berlin, Tel.: + 49 30 443 35 19 20 bzw.
+49304435192-0.
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Der Nachweis der Verwalterbestellung konnte seitens der zustdndigen WEG-Verwaltung auf
diesseitige Anforderung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht
werden.

Zwangsverwalter ist Herr RA Christian Seekopp, Friedrich-Engels-Str. 19 in 13156 Berlin, Tel.:
+49 30 914 26 57-0.

Die Héhe des Haus- bzw. Wohngeldes incl. der zu leistenden Erhaltungsriicklage betragt aktuell
nach Mitteilung der eingesetzten Zwangsverwaltung 127,90 €/Monat entsprechend 4,77 €/m?
WHl. bei Ansatz der anrechenbaren Wohnflache von ca. 26,81 m2.

Angaben zu dem hier betroffenen Teileigentum u.a. auch zur Hohe des zu leistenden Haus-
bzw. Wohngeldes konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforde-
rung bereits am 30.07.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

FUr das anteilige Gartengrundstick ist die HOhe eines auf das hier betroffene Teileigentum ent-
fallenden Haus- bzw. Wohngeldes nicht bekannt geworden - die diesbzgl. Hohe dirfte max. rd.
10,00 €/Monat betragen.

Die Hoéhe evtl. Haus- bzw. Wohngeldriickstande fur das hier betroffene Teileigentum sind dem
Unterzeichneten nicht bekannt. Diesbzgl. Angabe liegen weder seitens der Zwangsverwaltung
noch seitens der zustandigen WEG-Verwaltung vor (s.0.).

Evtl. Haus- bzw. Wohngeldriickstande fir das Grundstlick bzw. alle auf dem Grundsttlick bele-
genen Sondereigentume sind gleichfalls nicht bekannt geworden.

Ebenso konnte die Hohe einer evtl. bestehenden Erhaltungsrucklage weder fur das Wohn-
grundstuck (Flurstick 1235) noch fir das Gartengrundstick (Flurstlick 1239) seitens der zu-
standigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung vom 30.07.2025 bis zur redaktionellen
Fertig-stellung des Gutachtens beigebracht werden.

Eine Beschlusssammlung gemal § 24 WEG konnte seitens der Eigentumerin des hier betroffe-
nen Teileigentums oder der eingesetzten Zwangsverwaltung sowie der zustandigen WEG-Ver-
waltung des Wohngrundstiicks (Flurstiick 1235) und des anteiligen Gartengrundsticks (Flur-
stick 1239) auf diesseitige Anforderung 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 Erhaltungshaltungsricklage o.a. nicht getroffen worden ist.

Zu c)

Das hier betroffene Teileigentum Nr. F.0.4 ist zu Wohnzwecken seit dem 01.09.2024 respektive
seit rd. 1 Jahr an die gegenwartige Mieterin unbefristet und ungekindigt vermietet.

Der Name der Mieterin ergibt sich aus dem dem Gutachten beigefuhrten Anschreiben an das
Vollstreckungsgericht.

Diesseitig wird fur die Verkehrswertermittlung im Rahmen des hier anhangigen Versteigerungs-
verfahrens in Ansehung des bestehenden Mietverhaltnisses von einem nachhaltigen Fortbe-
stand des Mietverhaltnisses bei auf das ortslibliche Niveau geminderter Miethdhe ausgegan-
gen.

Zu d)
Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemafR § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
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Zue)
Ein Gewerbebetrieb wird in dem Teileigentum Nr. F.0.4 nicht gefuhrt - das Teileigentum ist ab-
weichend von der Ausweisung im Teilungsplan zu Wohnzwecken ausgebaut und genutzt.

Gewerblich genutzte Einheiten sind in dem hier betroffenen Gebaudeteil nach o6rtlichem Ein-
druck nicht vorhanden.

Zuf)
Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden. Es
ist eine bauseitige Klichenausstattung als einzeilige Einbaukiche vorhanden.

Zu g)

Ein Energieausweis konnte seitens der Eigentimerin des hier betroffenen Teileigentums bzw.
der eingesetzten Zwangsverwaltung sowie der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige
Anforderung bereits am 30.07.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht
beigebracht werden.

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

Zu h)

Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebdudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstéande nach Fertigstellung der Mod.-/
Inst.- und Umbau-Malinahmen vor knapp 10 Jahren auf. Allerdings sollen Ausfihrungsmangel
und partiell Fertigstellungsdefizite in einzelnen Sondereigentumseinheiten bis mindestens An-
fang der 2020er Jahre vorgelegen haben, die zu Auseinandersetzungen zwischen der Eigenti-
mergemeinschaft und den Initiatoren des Aufteilungs- und Modernisierungsprojektes gefiihrt
hatten bzw. ggf. noch andauern.

Das historische Erscheinungsbild des auf dem Wohngrundstiick Mollwitzstr. 11, 12 u.a. (Flur-
stuck 1235) aufstehenden Teils des Gebaudekomplexes in Uberwiegend neogotischem Back-
steinstil als eingetragenes Baudenkmal wirkt nach Stiden zum angrenzenden Gartengrundstiick
(Flurstiick 1239) durchaus beeindruckend, wobei die nérdliche Front bei hier abweichendem
beige changierendem Sichtmauerwerk vergleichsweise puristisch ausfallt

Positiv wirkt das durch die Bewohner der anliegenden Grundstlicke allgemein nutzbare separa-
te Gartengrundstuck (Flurstlick 1239) als eingetragenen Gartendenkmal u.a. zur ErschlieRung
der Treppenhausaufgange Mollwitzstral’e 11 und 12 sowie Mollwitzstralle 13 auf dem westli-
chen Nachbargrundstuck Mollwitzstr. 13, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A (Flurstiick 1234).

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Treppenhaus-Aufgangen bzw.
den ErschlieRungsbereichen sind in Ordnung. An den Hauseingangstlren sind leichte Ge-
brauchsspuren sichtbar, die diesbzgl. Malerarbeiten erfordern.

Das hier in Rede stehende 1-Zimmer-Apartment als Teileigentum Nr. F.0.4 selbst weist einen
zufriedenstellenden Unterhaltungszustand bei ordnungsgemafem Gebrauch der Mietsache auf.
Nach Sachlage liegen allerdings Mangel bzgl. der Schwachstromanlage bzw. der Telekommu-
nikations-Einrichtungen vor - diesseitig wird ein Instandsetzungsaufwand mit rd. 1.000,00 € in
Ansatz gebracht.

Zui)

Eine schriftliche Anforderung einer Auskunft bzgl. baubehérdlicher Beschrankungen und Bean-
standungen beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf bzw. dem zusténdigen Fachbereich
Bau- und Wohnungsaufsicht konnte bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens sei-
tens der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.
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Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind in der Bauakte nicht verzeichnet
und dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Die betroffenen Grundstiicke sind nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre
gemal § 14 BauGB betroffen.

Die hier betroffenen Grundstiicke befinden sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsge-
biet noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Gebiet mit vorberei-
tenden Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Die hier betroffenen Grundstiicke befinden sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet ge-
mal § 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Baugrundstuck (Flurstick 1235) ist kei-
ner Gestaltungssatzung unterworfen. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht flir das hier betroffene
Flurstiick 1235 und das des angrenzenden Gartengrundstiicks (Flurstiick 1239) nach diesseiti-
gem Kenntnistand gleichfalls nicht.

Die Grundstlcke befinden sich allerdings 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 gemaf § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fir die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem betroffenen Wohngrundstlck aufstehenden Gebaude handelt es sich gemafn
aktueller Denkmalliste mit Stand vom 20.03.2025 um einen Teil eines ausgewiesenen Baudenk-
mals aus den Jahren 1899 bis 1901 & 1913 (Stadtisches Burgerhaus-Hospital & Max-Burger-
Krankenhaus, Obj. Dok. Nr. 09040609) mit folgenden Objekten und Grundsticken als Gesamt-
anlage:

Mollwitzstral’e 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, 5, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A,
115C, 115D - tatsachlich handelt es sich um das hier betroffene Grundsttick Mollwitzstr. 11, 12,
Heubnerweg 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Str. 115 B, 115C 115D (Flurstiick 1235) sowie die
Nachbargrundstiicke Heubnerweg 3, 5A, 5 (Flurstlicke 1237, 1242, 1243) und Mollwitzstr. 13,
Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A (Flurstlick 1234).

Zusatzlich ist der Krankenhausgarten des Klinikums Charlottenburg bzw. Max-Burger-Kranken-
hauses als Gartendenkmal (Obj. Dok. Nr. 09046361) ausgewiesen in der Denkmalliste mit den
Grundstucken:

Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, 5, Sophie-Charlotten-Str. 115, 115A,
115C, 115D - tatsachlich handelt es sich um das hier u.a. betroffene anteilige Gartengrundstiick
Mollwitzstrale 11, 12, 13, Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Strale 115, 15A,
115B, 115C, 115D (Flurstick 1239).

Im Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks respektive auf der éstlichen Seite der Moll-
witzstralRe befindet sich genau gegeniber dem hier gleichfalls anteilig betroffenen Gartengrund-
stick (s.0.) auf dem Grundstlick Mollwitzstr. 2 (Flurstiick 94/3) ein weiteres ausgewiesenes
Baudenkmal (Desinfektionsanstalt aus den Jahren 1892-1893 mit Umbau 1907-1908, Obj. Dok.
Nr. 09096356) und im weiteren Nahbereich auf der dstlichen Seite des Heubnerwegs auf dem
Grundstlick Heubnerweg 8 & 10 (Flurstlick 1209) ein weiteres Baudenkmal (Kaiserin-Auguste-
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Viktoria-Haus als Sauglingsklinik & Krankenhaus & Stall & Einfriedung & Forschungseinrichtung
als Gesamtanlage aus den Jahren 1907-1909 und 1911-1913 mit Umbau 1961-1964, Obj. Dok.
Nr. 09040508) mit aktueller Nutzung als Europaische Wirtschaftshochschule ESCP Business
School (private staatlich anerkannte Wirtschaftshochschule) mit ggf. bestehenden diesbzgl.
Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. relevanten Umge-
bungsschutzes.

Lt. vorliegender Erschlielungsbeitragsbescheinigung des zustandigen StralRen- und Grunfla-
chenamtes Charlottenburg-Wilmersdorf werden die hier betroffenen Grundstiicke als zur Moll-
witzstralRe orientiertes Gartengrundstiick (Flurstiick 1239) und als in Hinterliegerlage belegenes
Baugrundstick (Flurstiick 1235) durch die zum Anbau bestimmten Erschlielungsanlagen
,Mollwitzstral3e®, ,Heubnerweg“ und sowie die ,Sophie-Charlotten-Stralle* als offentliche zum
Anbau bestimmte Verkehrsanlagen (Stral3en) erschlossen.

Nach den Vorschriften der §§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) sind die Stral’en erstmalig endgultig
hergestellt - flir den jeweils hier betroffenen StralRenabschnitt sind ErschlieBungskostenbeitrage
im Sinne der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieRungsbeitragsge-
setz (EBG) in der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

Nach derzeitiger Sach- und Rechtslage sind fir die hier betroffenen Grundstlicke auch keine
ErschlieBungsbeitrdge nach den Vorschriften der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbin-
dung mit dem Erschlielungsbeitragsgesetz (EBG) in der zurzeit gultigen Fassung mehr zu ent-
richten.

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.

Stralienlandabtretungen werden nach vorliegender ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des
zustandigen Stra3en- und Grinflachenamtes Charlottenburg-Wilmersdorf ,gegenwartig® nicht
bendtigt.

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstlicks Sophie-Charlotten-Stral3e 115
(Flur 4 - Flurstick 1235) GBBI. 48461 Baulasten mit Eintragungsdatum vom 01.07.2014 wie
folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1327 Seite 1
Die Grundsticke
- Sophie-Charlotten-StraRe 115 (Grundbuch Blatt 48460, Flurstick 1234)
- Sophie-Charlotten-StraRe 115 (Grundbuch Blatt 48461, Flurstick 1235)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48463, Flurstlick 1237)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48463, Flurstlick 1242)
- Sophie-Charlotten-Stra’e 115 (Grundbuch Blatt 48464, Flurstick 1238)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48465, Flurstlick 1239)
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48462, Flurstlick 1243)
- Sophie-Charlotten-StralRe 115 (Grundbuch Blatt 48459, Flurstiicke 1244 und 1245)
- Sophie-Charlotten-StralRe 117 / Pulsstralle 4 (Grundbuch Blatt 40770, Flurstick 103/14)
gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstlick solange die Gebaude be-
stehen.
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Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstucks Mollwitzstralle 11, 12, 13, Heub-
nerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flur 4 - Flur-
stiick 1235) GBBI. 49205-49267 Baulasten mit Eintragungsdatum vom 11.06.2018 wie folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1327 Seiten 2 und 3
Die Grundsticke
- MollwitzstralRe 13, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 115A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49380-49458 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1234)
- Heubnerweg 3B, 3C, MollwitzstralRe 11,12, Sophie-Charlotten-Stralle 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1235)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 4, Flurstiick 1237)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 5, Flurstiick 1242)
- Heubnerweg 1
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49909-49972 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1238)
- Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Mollwitzstrae 11,12, 13, Sophie-Charlotten-Stralte 115,
115A, 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267, 49350-49379, 49380-49458,
49909-49972 Ifd. Nr. 2, Flurstick 1239)
- Heubnerweg 3,3A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49350-49379 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1243)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 6, Flurstliick 1244)
- Sophie-Charlotten-Stralte 117, 117A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 56934 Ifd. Nr. 1, Flurstiicke 1248, 1260)
- Sophie-Charlotten-Stralle 117B, 117C
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 15, Flurstlicke 1249, 1261)
- Sophie-Charlotten-Stral’e 117D, 117E
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 16, Flursttck 1250)
- Heubnerweg 11, 11A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.17, Flurstick 1252)
- Heubnerweg 9, 9A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.18, Flursticke 1253, 1255, 1257)
- Heubnerweg 7, 7A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 53449-53595 Ifd. Nr.1, Fist. 1254, 1256, 1258)
- Pulsstralle 2, 4, 6
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 22, Flurstlicke 1326, 1328)
- Pulsstrafde 8, 10, 12
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 23, Flursticke 1327, 1329)
gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstlck solange die Gebaude be-
stehen.

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstlcks Sophie-Charlotten-Stralze 115
(Flur 4 - Flurstiick 1239) GBBI. 48465 Baulasten mit Eintragungsdatum vom 01.07.2014 wie
folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1331 Seite 1
Die Grundstlicke
- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48460, Flurstlick 1234)
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- Sophie-Charlotten-Stralle 115
- Sophie-Charlotten-Stralle 115
- Sophie-Charlotten-Stralle 115
- Sophie-Charlotten-Stralle 115

Grundbuch Blatt 48461, Flurstlick 1235)

Grundbuch Blatt 48463, Flurstlck 1237)

Grundbuch Blatt 48463, Flurstiick 1242)

Grundbuch Blatt 48464, Flurstlick 1238)

- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48465, Flurstlick 1239)

- Sophie-Charlotten-Strafle 115 (Grundbuch Blatt 48462, Flurstick 1243)

- Sophie-Charlotten-Stralle 115 (Grundbuch Blatt 48459, Flurstlicke 1244 und 1245)

- Sophie-Charlotten-Stralle 117 / Pulsstralte 4 (Grundbuch Blatt 40770, Flurstick 103/14)
gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstuck solange die Gebaude be-
stehen.

.~ N~ A~~~

Lt. Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes (Fachbereich Bauaufsicht
Stadt | V) vom 15.04.2025 bestehen zulasten des Grundstiicks Mollwitzstrale 11, 12, 13, Heub-
nerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Sophie-Charlotten-Stralte 115, 115A, 115B, 115C, 115D (Flur 4 - Flur-
stiick 1239) GBBI. 49205-49267, 49350-49379, 49380-49458, 49909-49972 Ifd. Nr. 2 Baulasten
mit Eintragungsdatum vom 11.06.2018 wie folgt:

- Baulastenblatt Nr. 1331 Seiten 2 und 3
Die Grundsttcke
- Mollwitzstral’e 13, Sophie-Charlotten-Stralle 115, 115A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49380-49458 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1234)
- Heubnerweg 3B, 3C, Mollwitzstralle 11,12, Sophie-Charlotten-Stralle 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1235)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 4, Flurstick 1237)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 5, Flurstiick 1242)
- Heubnerweg 1
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49909-49972 Ifd. Nr. 1, Flurstiick 1238)
- Heubnerweg 1, 3, 3A, 3B, 3C, Mollwitzstrae 11,12, 13, Sophie-Charlotten-Stralte 115,
115A, 115B, 115C, 115D
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49205-49267, 49350-49379, 49380-49458,
49909-49972 Ifd. Nr. 2, Flurstlick 1239)
- Heubnerweg 3,3A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 49350-49379 Ifd. Nr. 1, Flurstick 1243)
- Heubnerweg 5
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 48463 Ifd. Nr. 6, Flurstiick 1244)
- Sophie-Charlotten-Stralle 117, 117A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 56934 Ifd. Nr. 1, Flurstiicke 1248, 1260)
- Sophie-Charlotten-Stral’e 117B, 117C
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 15, Flursticke 1249, 1261)
- Sophie-Charlotten-Stralle 117D, 117E
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 16, Flurstlick 1250)
- Heubnerweg 11, 11A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.17, Flurstick 1252)
- Heubnerweg 9, 9A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr.18, Flurstiicke 1253, 1255, 1257)
- Heubnerweg 7, 7A
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 53449-53595 Ifd. Nr.1, Flst. 1254, 1256, 1258)
- Pulsstral3e 2, 4, 6
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 22, Flursticke 1326, 1328)
- Pulsstrafte 8, 10, 12
(Grundbuch von Stadt Charlottenburg Blatt 40770 Ifd. Nr. 23, Flurstlicke 1327, 1329)
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gelten zusammen bauordnungsrechtlich als ein Baugrundstilick solange die Gebaude be-
stehen.

Angaben Uber evtl. vorliegende beginstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter lie-
genden Grundstlcken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige An-
forderung nicht gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nach Sachlage nicht ge-
fuhrt wird.

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

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

Berlin-Charlottenburg, den 31. Oktober 2025

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

/-
.

<« »
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E.FOTOSEITEN

Blick in die Mollwitzstral’e nach Westen mit Lage des Grundstlicks
Mollwitzstrafe 11, 12 (Flurstick 1235) und des Gemeinschaftsgrund-
stlcks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flurstick 1239) auf der ndrdlichen
bzw. im Bild rechten StralRenseite (Pfeil)

Blick aus der Sophie-Charlotten-Stral3e in die Mollwitzstra’e nach Os-
ten mit Lage des Grundstlicks Mollwitzstralde 11, 12 (Flurstiick 1235)
und des Gemeinschaftsgrundsticks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flur-
stiick 1239) auf der nérdlichen bzw. im Bild linken Stralienseite (Pfeil)
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Blick tber die Mollwitzstral’e nach Nord-Osten auf die strallenseitige

Front des Gemeinschaftsgrundsticks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flur-

stick 1239) mit dahinter in sogen. Hinterliegerlage belegenem Grund-
stick Mollwitzstralde 11, 12 (Flurstick 1235)

- .

Blick tber die Mollwitzstral’e nach Nord-Westen auf die strallenseitige
Front des Gemeinschaftsgrundstiicks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flur-
stlck 1239) mit dahinter in sogen. Hinterliegerlage belegenem Grund-
stiick Mollwitzstraflte 11, 12 (Flurstiick 1235) nebst Gebaudekomplex
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Blick tber die Mollwitzstralle nach Norden auf die stral’enseitige Front
des Gemeinschaftsgrundstlicks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flurstiick
1239) mit Torzugang in der stralienseitigen Einfriedung und dahinter in
sogen. Hinterliegerlage belegenem Grundstick Mollwitzstralze 11, 12

(Flurstick 1235) mit im Hintergrund dort aufstehendem Gebaudekom-
plex

Torzugang in der stral3enseitigen Einfriedung des Grdst. Mollwitzstr.
11, 12, 13 u.a. (Flurstliick 1239) und dahinter in sogen. Hinterliegerlage
belegenem Grundstlick MollwitzstraRe 11, 12 (Flurstick 1235) mit im

Hintergrund dort aufstehendem Gebaudekomplex
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Blick durch den Torzugang in der stralRenseitigen Einfriedung des
Grundstuicks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flurstlick 1239) auf den auf
dem in sogen. Hinterliegerlage belegenen Grundstlick MollwitzstralRe

11, 12 (Flurstuck 1235) aufstehenden Gebaudekomplex mit Gebaude-
teil Mollwitzstr. 11 rechts im Bild

Blick durch den Torzugang in der stralRenseitigen Einfriedung des
Grundstucks Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flurstiick 1239) auf das in
sogen. Hinterliegerlage belegene Grundstick Mollwitzstralle 11, 12
(Flursttick 1235) mit dem Gebaudeteil Mollwitzstr. 12

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Blick Gber das Gemeinschaftsgrundstiick Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a.
(Flurstick 1239) auf den auf dem in sogen. Hinterliegerlage belegenen
Grundstuck Mollwitzstralle 11, 12 (Flurstick 1235) aufstehenden Ge-
baudekomplex mit Gebaudeteil Mollwitzstr. 11 rechts im Bild und da-
ran rechts im Bild Gebdudeteil Heubnerweg 3A auf einem angrenzen-
den Nachbargrundstick

o
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Blick von dem Gemeinschaftsgrundstick Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a.
(Flurstick 1239) auf den Gebaudeteil Mollwitzstr. 11 mit im Unterge-
schoss belegenem Teileigentum Nr. F.0.4 (Pfeil) im Gebaudekomplex
Mollwitzstrale 11, 12 in Hinterliegerlage (Flurstlick 1235)
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Blick von dem Vordergrundstiick Mollwitzstr. 11, 12, 13 u.a. (Flurstiick
1239) auf den Gebaudeteil Mollwitzstr. 11 mit im Untergeschoss bele-
genem Teileigentum Nr. F.0.4 (Pfeil) im Gebaudekomplex auf dem

Grundstuck MollwitzstraRe 11, 12 in Hinterliegerlage (Flurstiick 1235)

) .

Gebaudeteil
Mollwitzstr. 11
mit im Unterge-
schoss belege-
nem Teileigen-
tum Nr. F.0.4
(Pfeil) im Ge-
baudekomplex
auf dem Grund-
stick Mollwitz-
stralRe 11, 12
in Hinterlieger-
lage (Flurstick
1235)
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A TR o Sy
Gebaudeteil Mollwitzstr. 11 mit im Untergeschoss belegenem Teilei-

gentum Nr. F.0.4 (Pfeil) im Gebaudekomplex auf dem Grund-stiick
Mollwitzstrale 11, 12 in Hinterliegerlage (Flurstiick 1235)

Teileigentum Nr. F.0.4 im Untergeschoss des Gebaudeteils Mollwitz-
str. 11 auf dem Grundstiick Mollwitzstr. 11, 12 (Flurstiick 1235)
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Teileigentum Nr. F.0.4 im Untergeschoss des Gebaudeteils Mollwitz-
str. 11 auf dem Grundstick Mollwitzstr. 11, 12 (Flurstlick 1235)

Treppenhauseingang des Gebaudeteils Mollwitzstr. 11 auf dem Grund-
stlck Mollwitzstr. 11, 12 (Flurstuck 1235)
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F.ANLAGEN

Aufteilungsplan UG (Gartengeschoss) Gebaude Mollwitzstr. 11, 12 mit TE-Nr. F.0.4
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Aufteilungsplan UG (Gartengeschoss) Gebaudeteil Mollwitzstr. 11 (Ausschnitt) mit TE-Nr. F.0.4
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