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KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Das Grundsttick Hobrechtstr. 67 (Flurstiick 198) mit einer GroR3e von 1.528 m?2 befindet sich in
12047 Berlin-Neukdlln (Ortsteil und Bezirk Neukdlin) und weist eine Bebauung mit einem 5%:-
geschossigen Wohn- und Geschéftshaus als Vorderhaus incl. Berliner Mansarddach als Roh-
dachboden und vollstandiger Unterkellerung sowie einem hieran anbindenden 5%2-geschossi-
gen Fabrikgebdudekomplex mit linkem Seitenfliigel, Quergebaude und rechtem Seitenfliigel-
stumpf incl. ausgebautem Mansarddach und vollstdndiger Unterkellerung aus dem Jahre 1912
sowie 2 vor der riickwartigen Grundstticksgrenze im 2. Hof belegenen 1-geschossigen Flach-
bauten und 1 PKW-Garage ohne Unterkellerung und ohne Hofunterkellerung auf.
Eine durchgreifende Modernisierungs- und Instandsetzungsmalnahme erfolgte bisher nicht.

¢ Belastungen:
Es bestehen verschiedene Grunddienstbarkeiten (Baubeschréankungen fir die HofrAume etc.
sowie eine bedingte Eigentumsiibertragungsvormerkung), Es bestehen keine Baulasteintragun-
gen. Allerdings besteht ein Eintrag im Bodenbelastungskataster aufgrund gewerblicher Vornut-
zungen u.a. als Munitionsfabrik wéahrend des II. Weltkriegs.

e Zuschnitt:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden 5Y2-geschossigen und vollstandige unterkellerten
Gebaudekomplex handelt es sich um ein Altbau-Vorderhaus aus dem Jahre 1912 mit weitge-
hend 2-spannigem Treppenhausaufgang und insgesamt 9 Wohnungen Uberwiegend als 3-Zim-
merwohnungen nebst Badezimmern. Abweichend ist das 4.0G 3-spéannig mit 1- und 2-Zimmer-
wohnungen belegt. Im Erdgeschoss befinden sich 2 Gewerbeeinheiten als Blros mit Zugang
unmittelbar von der Stral3e bzw. aus dem Hof.
Uber eine im Vorderhaus belegene Gebaudedurchfahrt ist ein riickwértig an das Vorderhaus
anbindender Fabrikgebaudekomplex gleichfalls aus dem Jahre 1912 mit an die dort vorhande-
nen beiden Treppenhduser anbindenden vermtl. insgesamt 12 Gewerbeeinheiten vorhanden,
wobei vermtl. urspriinglich je Geschoss eine zusammenhéangende Nutzungseinheit bestand. Die
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Geschosse sind nach Sachlage aber geteilt worden. Teilweise sind aufgrund der ErschlieBung
lediglich tber die beiden Treppenhéauser einzelne Nutzungseinheiten von 2 Mietern genutzt.
Vor der riickwartigen Fassade des Quergebaudes ist eine Fluchttreppe und an dessen Vorder-
front ein Lastenaufzug (1 t) vorhanden mit vermtl. neutraler Zugangszone in den Geschossen
vor den anbindenden Gewerbeeinheiten. Im 2. Hof befinden sich 1-geschossige Nebengebaude
als Flachbauten ohne Unterkellerung mit jeweiliger Nutzungseinheit und eine Garage fur 1 PKW
- im 1. Hof befinden sich 4 ungedeckte PKW-Stellplatze.

e Ausstattung:
Der Fabrikgebdudekomplex und die im Erdgeschoss des Vorderhauses belegenen Biroeinhei-
ten sowie 1 Wohnung im 1.0G des VH sind an eine Gas-Zentralheizung angeschlossen - die
weiteren Wohnungen weisen Gas-Etagenheizungen und 1 Wohnung ausschlie3lich Kohleein-
zelbrennerdfen auf. Die Treppenhausaufgdnge und die rickwartigen Nebengebéude sind nicht
beheizbar.
Die Warmwasserbereitung erfolgt Uber Elektro-Durchlauferhitzer und -boiler sowie teilweise
auch Uber Gas-Kombithermen. In den Wohnungen und den Gewerbeeinheiten befinden sich
Uberwiegend nur einfache Sanitarausstattungen - insgesamt ist die Geb&udeausristung u.a. mit
teilweise noch vorhandenen Bleirohrleitungen und Holz-Einfach- und Kastenfenstern bzw. Holz-
verbund- und Kunststoff-Isolierglasfenstern aus alterem Bestand noch sehr einfach. Instandhal-
tungsmaf3nahmen sind nur sehr eingeschrankt vorgenommen worden. Nennenswerte Moderni-
sierungsmafRnahmen wurden in den vergangenen rd. 30 Jahren nicht durchgeftihrt.

o Wohn-/Nutzflache:
Das Grundstiick weist ca. 4.277,96 m2 Wfl./Nfl. bzw. 808,33 m2 Wohnflache und 3.469,63 m2
Gewerbeflache mit GroRen von Uberwiegend vermtl. ca. 150 m2 Nfl. bis ca. 500 m2 Nfl. auf - die
Wohnungen weisen GroéRRen weitgehend Uber 90 m2 und vereinzelt zwischen 40 m2 und unter
90 m2 auf. Zusatzlich besteht im Dachraum des Vorderhauses eine Ausbaureserve von ca. 200
m2

o Vermietungszustand/Ertragssituation:
Angaben zu den Miethéhen der Nutzungseinheiten und deren Flachen konnten seitens der
Grundstlickseigentimerin auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden - Angaben sei-
tens der Mieter liegen allenfalls in geringem Umfang vor. Im Rahmen der vorliegenden Grund-
stucksbewertung durch den Unterzeichneten werden insoweit weitgehend Annahmen utber den
Ausbau- und Erhaltungszustand und die vorhandenen Wohn- und Nutzflachen sowie deren Be-
legung und deren Ertrage getroffen.

e Erhaltungszustand:
Der Unterhaltungszustand des auf dem Grundstiick belegenen Gebaudekomplexes bzw. des
Grundstticks ist GUberwiegend normal bis vernachlassigt insbesondere hinsichtlich des Vorder-
hausdaches mit Undichtigkeiten bzw. der Schornsteinfegerlaufbohlen, der Frischwasserleitun-
gen z.T. noch als Bleileitungen, des anhaltenden Ausfalls der Zentralheizungsanlage nebst
zentraler Warmwasserversorgung, des Ausfalls einzelner Gasthermen in den Wohnungen, vor-
liegender Kellerdurchfeuchtungen, der fehlenden Funktionsfahigkeit der Lastenaufzugsanlage,
des mangelhaften Zustands der Vorderhaus-Treppenhausdekorationen und insbesondere auch
der Fassaden etc. sowie des energetischen Zustands des Gebaudekomplexes.
Durchgreifende Modernisierungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen stehen aus. Der Mod.-/
Ist.-Rickstau ist im Verkehrswert mit einer Wertminderung in Héhe von rd. 4,5 Mio. € berick-
sichtigt.

Verkehrswert am 25.09.2024 nach 8§ 194 BauGB: 7.550.0000,00 €

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

Auftraggeber:
Amtsgericht Neukélin, Abt. 70, Karl-Marx-Str. 77/79 in 12043 Berlin

Beschluss des Vollstreckungsgerichts vom 13.08.2024 mit Verfigung vom 14.08.2024 und
Posteingang vom 03.09.2024 zur Aktualisierung des Gutachtens 9977/21 N des Unterzeichne-
ten vom 21.06.2021

Bewertungsobjekt:
Grundsttick Hobrechtstral3e 67 (Flurstiick 198) in 12047 Berlin-Neukollin (Ortsteil und Bezirk
Neukdlln)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 70 K 77/24

Wertermittlungsstichtag:
25. September 2024 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
25. September 2025 (Zeitpunkt d. fir die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

Besichtigungstermin:

Mittwoch, der 25.09.2024

anwesend:

— die Mieter der anlasslich des Ortstermins zuganglichen Wohnungen bzw. Nutzungseinheiten
(anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Die Eigentiimerin des Grundstticks und Schuldnerin in dem hier anhangigen Zwangsversteige-
rungsverfahren oder ein Vertreter der Eigentiimerin oder des betreibenden Glaubigers bzw.
dessen evtl. Verfahrensbevollmachtigte oder sonstige Verfahrensbeteiligte sowie ein Vertreter
einer Grundstticksverwaltung oder ein drtlicher Hausmeister konnten anlasslich des Besichti-
gungstermins nicht angetroffen werden.

Der auf dem Anwesen aufstehende Wohn- und Gewerbekomplex konnte durch den Unterzeich-
neten anlasslich des Besichtigungstermins bzgl. der tiberwiegenden Zahl der Wohnungen und
des Treppenhausaufgangs im Vorderhaus und hinsichtlich eines allerdings nur kleinen Teils der
Gewerbeeinheiten im rickwartigen Fabrikgebdudeteil des Gebaudekomplexes in Augenschein
genommen werden, wobei die Treppenhausaufgange und die Hofflachen zuganglich waren.
Insoweit konnte ein fur die Grundstiicksbewertung ausreichender Eindruck Gber den techni-
schen Ausbau und Standard sowie den Erhaltungszustand der auf dem Anwesen aufstehenden
baulichen Anlage anlasslich des Ortstermins durch den Unterzeichneten gewonnen werden.

Uber die Anzahl der Nutzungseinheiten und Grundrisszuschnitte sowie den Ausbau- und Unter-
haltungszustand bzgl. der nicht besichtigten Nutzungseinheiten werden durch den Unterzeich-
neten nachfolgend weitgehend Annahmen anhand des &uf3eren Erscheinungsbildes und Anga-
ben aus der Mieterschaft des Anwesens sowie nach Aktenlage getroffen. Bewertungsrelevante
Unterlagen seitens der Grundstiickseigentiimerin oder einer ggf. eingesetzten Verwaltung konn-
ten auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten nicht
vor, so dass auch hinsichtlich der Ertragssituation des Objektes Annahmen getroffen werden.
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(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 53



Ll

Wohn- u. Fabrikgebaudegrundstiick HobrechtstralRe 67 in 12047 Berlin-Neukdlln (Bezirk Neukdlln)

Das Keller- und das Dachgeschoss des gesamten Gebaudekomplexes waren anlasslich des
Ortstermins nicht zuganglich. Allerdings waren diesbzgl. Teilbereiche anlasslich eines friheren
Besichtigungstermins am 13.09.2018 zuganglich, so dass hierlber eine hinreichende Einschat-
zung Uber den Ausbau- und Erhaltungszustand getroffen werden kann, nachdem sich an dem
Gebaudekomplex in den vergangenen Jahren keine Veranderungen ergeben haben.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden und der Mieter
ergeben sich aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das Zwangsversteigerungs-
gericht bzw. der dem Anschreiben beigefiigten Mieterliste (Ausweisung der Namen auf dem
Klingeltableau bzw. den Firmenschildern).

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben
Grundbuch von:

Neukdlin, Blatt 9815
(Amtsgericht Neukdlln)

Gemarkung:
Neukélin

Flur, Flurstiucke:
105, 198 (1.528 m? gemal Grundbuch und Kataster)

Grundstlucksgroie:
1.528 m2 gemaf Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflache HobrechtstraRe 67 (gemal Grundbuch und Liegenschaftskataster)

Eigentimer:
anonymisiert (8 38 ZVG)

Lasten und Beschrankungen:

Grunddienstbarkeit, nach der der jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks nicht berechtigt ist, oh-
ne Zustimmung des jeweiligen Eigentiimers des angrenzenden, im Grundbuch von Neukdlln
Bd. 155 BI. 4262 verzeichneten Grundsticks die im Lageplan des vereideten Landmessers

A. Franz vom 10.08.1907 angegebene Hofflache von 132 m2 Grol3e zu verandern oder durch
eine 2 m Ubersteigende Grenzscheidung gegen den Hofraum des vorerwéahnten Grundstiicks
abzuschliel3en - eine Erweiterung der Hofflache ist auch ohne Zustimmung des Eigentiimers
des genannten Grundstlcks gestattet; Eintragungsdatum vom 15.08.1907

Grunddienstbarkeit, nach der der jedesmalige Eigentiimer des Grundsticks nicht berechtigt ist,
ohne Zustimmung des jedesmaligen Eigentimers des angrenzenden, im Grundbuch von Neu-
kolln Bd. 167 BI. 4505 verzeichneten Grundstiicks die auf dem Lageplan des vereideten Land-
messers A. Franz vom 11.10.1909 mit den Buchstaben a.b.c.d.a. umschriebene Hofflache von
231 m2 Grol3e zu verandern oder durch eine 2 m Ubersteigende Grenzscheidung gegen den

Hofraum des vorerwdhnten Nachbargrundstiicks abzuschlie3en - eine Erweiterung der Hoffl&-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10410
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che ist auch ohne Zustimmung des Eigentiimers des Nachbargrundstiicks gestattet; Eintra-
gungsdatum vom 06.12.1909

Grunddienstbarkeit, nach der der jedesmalige Eigentimer des Grundstlcks nicht berechtigt ist,
ohne Zustimmung des jedesmaligen Eigentiimers des angrenzenden, im Grundbuch von Neu-
kolln Bd. 155 BI. 4262 verzeichneten Grundstiicks, die in dem Lageplan des vereideten Land-
messers A. Franz vom 10.08.1907 angegebene Hofflache von 54 m2 GroRRe zu verandern oder
durch eine 2 m Ubersteigende Grenzscheidung gegen den Hofraum des vorerwahnten Grund-
stucks abzuschlie3en - eine Erweiterung der Hofflache ist auch ohne Zustimmung des Eigen-
tumers des genannten Grundstuicks gestattet; Eintragungsdatum vom 15.08.1907

Grunddienstbarkeit, nach der der jedesmalige Eigentiimer des Grundsticks nicht berechtigt ist,
ohne Zustimmung des jedesmaligen Eigentimers des angrenzenden, im Grundbuch von Neu-
kolin Bd. 166 BI. 4475 verzeichneten Grundstlicks, die in dem Lageplan des vereideten Land-
messers A. Franz vom 19.07.1909 mit den Buchstaben g.h.i.k.g. umschriebene Hofflache von
104 m2 Gr63e zu veréndern oder durch eine 2 m Ubersteigende Grenzscheidung gegen den
Hofraum des vorerwahnten Nachbargrundstiicks abzuschlie3en - eine Erweiterung der Hoffl&-
che ist auch ohne Zustimmung des Eigentiimers des Nachbargrundstiicks gestattet; Eintra-
gungsdatum vom 23.08.1909

Vormerkung zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Eigentumstbertragungsvormerkung
fur eine Vermogensverwaltungs GmbH (anonymisiert gemanR § 38 ZVG) - Rang vor Abt. 11l Nr.
15. GemaR Bewilligung vom 06.03.2023 (UVZ-Nr. C 143/2023, Notar Dr. Lorenz Claussen in
Berlin) eingetragen am 25.05.2023

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 17.06.2024

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrédnkungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt, so dass
ein Verkehrswert gemaf § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Lasten und Beschrankun-
gen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Grundstiicks ist unregelmafig. Die Stral3enfrontlange betragt rd. 19 m und
die ruckwartiger Grundstiicksbreite rd. 28 m - die slidliche Grundstiicksgrenze weist eine Lange
von rd. 67 m auf und die nordliche Grundstlicksgrenze eine Lange von rd. 65 m, wobei diese
Grundstuicksgrenze einen stralR3enseitigen Teil von rd. 35 m Tiefe rechtwinklig zum StralRenraum
sowie einen um rd. 13 m nach Norden versetzten rickwartigen Teil von rd. 30 m Lange auf-
weist.
Die maximale Grundsttickstiefe betragt rd. 67 m rechtwinklig zum Stra3enraum und die maxi-
male Breite rd. rd. 30 m auf Hohe der abknickenden nérdlichen Grundstiicksgrenze parallel zur
StralRenfront des Grundstiicks (siehe anliegende Flurkarte).

e Seitenverhdltnis:
ca. 1,0 : 2,2 - Grundsttickszuschnitt und -gréRe sind bei hier vorliegender Bebauung mit einem
5-geschossigem Wohn- und Geschéaftshaus als Vorderhaus mit Rohdachboden als beidseitige
Grenzbebauung (Blockrandbebauung) und rickwartig anbindendem Fabrikgebaude als 5%2-ge-
schossiger Seitenfliigel entlang der linken Grundstticksgrenze nebst hieran anbindendem 5%-
geschossigem Quergebaude als beidseitige Grenzbebauung und rechtem 5%-geschossigem

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10410
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 53



Ll

Wohn- u. Fabrikgebaudegrundstiick HobrechtstralRe 67 in 12047 Berlin-Neukdlln (Bezirk Neukdlln)

Seitenfligelstumpf mit jeweils ausgebautem Dachgeschoss sowie 1-geschossigen Nebenge-
bauden als dreiseitige Grenzbebauung gleichfalls auf der riickwértigen Grundstiicksgrenze zu-
friedenstellen (siehe anliegende Flurkarte).

e Bauwich:
Der auf dem Grundstuck aufstehende Gebaudekomplex als ein-, zwei- und dreiseitige Grenz-
bebauung u.a. als straRenseitige Blockrandbebauung als Wohn-/Geschéftshaus- sowie Fabrik-
gebaudekomplex mit linkem Seitenfligel, Quergebdude und rechtem Seitenfligelstumpf sowie
1-geschossigen Nebengebduden auf der riickwartigen Grundstiicksgrenze (Reihengrundstiick)
weist keinen Grenzabstand zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken auf.
Ein Vorgarten vor der stralenseitigen Blockrandbebauung ist nicht vorhanden - das Vorderhaus
grenzt unmittelbar an den o6ffentlichen StralRenraum an bzw. befindet sich mit seiner stralRensei-
tigen Front auf der Bau- und Straf3enfluchtlinie bzw. der Bau- und Stra3enbegrenzungslinie.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstticks ist zum Stralenraum insgesamt plan.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit maRigen Griindungsverhaltnissen
auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich alluvialer Torf, Faulschlamm und
Sand nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Westlich des Grundstiicks bestehen zufriedenstellende Grindungsverhéltnisse mit tiberwiegend
diluvialem Talsand.
Nach Baugrundkarte mit Aktualisierung vom 08.09.2007 weist das Quartier des hier betroffenen
Grundstiicks bzw. das hier betroffene Grundstiick selbst einen tragfahigen Baugrund flr norma-
le Belastung bereits ab ca. 0,00 m bis 0,20 m Tiefe und im unmittelbaren Nahbereich 6stlich
und sudlich des Bewertungsobjektes bzw. im Bereich der stid-0stlichen Ecke des Vorderhauses
ab ca. 2,00 m bis 3,00 m Tiefe auf.

Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befinden sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden sowie Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden sowie eckig-kantige Steine (liber-
wiegend mittlerer Anteil) im Ober- und Unterboden.

Eine Gefahrdung durch Schichtenwasser besteht nicht. Es besteht aber eine Grundwasserge-
fahrdung - gemanR Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz,
Plan 02.07 (Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffe-
nen Grundstlicks zwischen 3,00 m und 7,00 m bzw. im riickwartigen Grundstiicksteil auch zwi-
schen 2,50 m bis 4,00 m (die Kellersohle des Gebaudekomplexes ist partiell durchfeuchtet und
der Keller riecht klamm).

Seitens des TUV's wurde fur den Lastenaufzug vor der Fassade des Quergebaudes im 1. Hof
bereits empfohlen eine Edelstahlwanne einzubauen, um die Elektrik der Aufzugsmaschine un-
terhalb des Kabinenschachtes zu schitzen.

Nach Ausziigen aus dem Bodenbelastungskataster des zustandigen Umwelt- und Naturschutz-
amtes vom 24.09.2018 und 02.06.2021 soll der Flurabstand im Juni 1984 lediglich 2 m bis 4 m
betragen haben, wobei der geringste Grundwasserstand bei 31,7 m tber NHN im Dezember
1976 und der héchste Grundwasserstand bei 32,0 m Gber NHN im Dezember 1988 gelegenen
haben soll. Nach Altlasten-Gutachten des SV Mockel betragt der Flurabstand zuletzt ca. 3,50 m.
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Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Neukdllin (Abteilung Umwelt
und Natur) vom 24.09.2018 ist das betroffene Grundstiick aufgrund seiner umweltrelevanten
Nutzungen und Nutzung als Ristungsstandort (Herstellung von Munition) im Bodenbelastungs-
kataster (BBK) unter der Nr. 1073 als altlastenverdéachtige Flache erfasst.

Branchentypische Verunreinigungen und Munitionsreste kénnen hiernach nicht ausgeschlossen
werden - Untersuchungen oder Bodengutachten lagen dem Umwelt- und Naturschutzamt Neu-
kolin seinerzeit nach vorliegender Bescheinigung nicht vor.

Die Aufnahme in das BBK erfolgte aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Grundstlicks als
Industrie-/Gewerbestandort u.a. mit Schleiferei, Schlosserei, Schwei3erei, Schmiederei, Her-
stellung von Zahnersatz und Handel mit Dentalartikeln, Herstellung von Autobeschriftung und
Aulenwerbung, Chemikalienhandel (Gasen, Holzkohle, Laborchemikalien, Kunststoffen), Me-
tallverarbeitung (Druckteile), Handel und Vertrieb umweltfreundlicher Reinigungsmittel, Draht-
erodierungen, Waschefabrik, Papierwollefabrik, Bronzegiel3erei und Ziselierwerkstatt, Galvani-
sche Anstalt und Metallschleiferei, Maschinenbau, Drahtseilfabrik flr Aufzlige, Herstellung von
Munition (Handwaffen), Motorenfabrik, Lampenfabrik, Metallwarenfabrik und Maschinenbau,
Werkzeugfabrik.

Nach Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Neukdlln (Abteilung Um-
welt und Natur) vom 02.07.2021 liegen nach Sondierung des Untergrundes durch das Sachver-
standigenbiro Dipl.-Ing. Uwe Moéckel und Erstattung diesbzgl. Gutachten lber den Belastungs-
grad des Untergrundes des hier betroffenen Grundstiicks nach Beauftragung durch das Voll-
streckungsgericht im Rahmen des hier anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahrens konkrete
Erkenntnisse Uber den Belastungsgrad vor, die seitens des Umwelt- und Naturschutzamtes wie
folgt mitgeteilt werden:

...,E8 wurden daher Untersuchungen an Boden-, Bodenluft- und Grundwasserproben durchge-
fuhrt.

Bei den Untersuchungen wurde ein flachendeckender bis zu 3,50 m machtiger Aufflllhorizont
aufgeschlossen, der lokal erhdhte Konzentrationen an PAK (polycyclische aromatische Kohlen-
wasserstoffe), Cyaniden sowie Schwermetallen aufwies. Teilweise Uberschritten die Werte der
0.g. Parameter den Schwellenwert der Berliner Liste 2005 (Flurabstand < 5,00 m).

Weiterhin wurden LCKW (leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) in Boden-, Bodenluft-
und Grundwasserproben im westlichen Hinterhof nachgewiesen. Davon lagen die LCKW-Kon-
zentrationen in einigen Bodenproben deutlich oberhalb des Beurteilungswertes ,Boden (Schutz-
ziel Grundwasser)“ nach Berliner Liste 2005. Zudem uberschritten die LCKW-Gehalte der
Grundwasserproben aus dem westlichen Hof den sanierungsbedurftigen Schadenswert (SSW)
der Berliner Liste 2005. Daraus leitet sich eine Sanierungsbedurftigkeit ab.*

Nach vorliegender Bescheinigung vom 02.07.2021 sind die Eintragsstelle und das genaue Aus-
mald des Schadens bisher nicht bekannt. Daher sind im Vorfeld sdmtlicher Baumal3nahmen, die
in den Boden eingreifen, weitere Erkundungen durchzufihren. Diese sind vorab mit dem Um-
welt- und Naturschutzamt Neukdlln abzustimmen.

AuRRerdem ist bei Bau- oder Abrissmaflinahmen, Umnutzungen zu einer sensibleren Nutzung
(z.B. Wohnbebauung) sowie bei geplanten GrundwasserhaltungsmafRnahmen vorab eine Betei-
ligung der zustandigen Bodenschutzbehdrde und ggf. eine Bewertung durch diese erforderlich.

Nach nunmehr vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes
Neukdlln von 09.10.2024 zeigt sich, dass eine mit dem Schreiben vom 02.07.2021 im Wortlaut
identische Mitteilung des Bezirksamtes an den Unterzeichneten gesandt wurde - insoweit sind
weitere Ausfiihrungen zu dem Bodenbelastungsbefund des Umwelt- und Naturschutzamtes
Neukolln nicht vorzunehmen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.
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¢ Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstiick handelt es sich um voll erschlossenes
Bauland als gemischtes Gebiet zwischen Hobrechtstral3e und Kottbusser Damm (Bezirksgren-
ze) bzw. Sonnenallee und Maybachufer (Bezirksgrenze) gemafd Bebauungsplan XIV-B3 mit
Aufstellungsbeschluss vom 17.12.1985 und Festsetzung am 02.06.1989 (GVBI. Nr. 32, S. 1.092
vom 10.06.1989) in Verbindung mit dem zuletzt geltenden Baunutzungsplan vom 30.06.1961
(ABI. 1961, S. 742) als Ubergeleiteter Bebauungsplan mit einer zuldssigen Baustufe von V/3 bei
einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 1,5 als Blockrand- und Blockinnenbebauung - der sidlich
an den hier betroffenen Block angrenzende Bebauungsplanbereich ,A“ zwischen Hobrechtstra-
3e und Kottbusser Damm bzw. zwischen WeserstraRe und Sonnenallee ist als Kerngebiet mit
zulassige Wohnnutzung ab dem 2. Obergeschoss ausgewiesen.
Fur das dem hier betroffenen Grundstiick gegenuber dstlich der Hobrechtstral3e belegene Ge-
biet ist ein Bebauungsplan bisher nicht beschlossen oder ein diesbzgl. Aufstellungsbeschluss
noch nicht gefasst worden - das 6stlich der Hobrechtstral3e belegene Gebiet ist gemaf Baunut-
zungsplan (s.o0.) als tibergeleiteter Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet mit einer Bau-
stufe von V/3 bzw. einer zuldssigen GFZ bis 1,5 und einer GRZ bis 0,3 bei 5 Geschossen aus-
gewiesen, wobei durchgehend geschlossene Bauweise vorliegt.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstiick als gemischte Bauflache (M1) und unmittel-
bar nérdlich angrenzend als gemischte Bauflache (M) vorgesehen - das 6stlich der Hobrecht-
stral3e angrenzende Gebiet ist als Wohnbauflache (W) vorgesehen.

Der StralRenverlauf des Kottbusser Damms in ca. 40 m Entfernung westlich des Bewertungsob-
jektes und der der Sonnenallee in ca. 170 m Entfernung studlich des Bewertungsobjektes sind
nach FNP entsprechend dem Bereich des Hermannplatzes in rd. 200 m Entfernung von dem
Bewertungsobjekt beidseitig mit Einzelhandelskonzentration vorgesehen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich weder in einem Sanierungsgebiet noch in einem
Entwicklungsbereich.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich allerdings im Erhaltungsgebiet ,Reuterplatz” zur
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemaf 8§ 172 Abs. 1, S. 1 Nr. 2 (Mili-
euschutzverordnung) mit Festlegung geman GVBI. Nr. 16 vom 28.06.2016 und in Kraft seit dem
29.06.2016 sowie Genehmigungskriterien mit Festlegungen gemaf ABI. vom 17.11. 2017 und
27.09.2019) - die diesbzgl. Restriktionen insbesondere bei Ruckbau, Anderung oder Nutzungs-
anderung baulicher Anlagen und Aufteilung von Grundstiicken etc. sind zu beachten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fur die Begrindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebéaude (die Verordnung tritt gemal 8 3 nach 5
Jahren nach deren Verkiindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt beschlossenen Verlangerung ab
dem 13.03.2020 um 5 Jahre aul3er Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrichtung von Gebauden mit
Eigentumswohnungen.

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

Durch Mitteilung der Verordnung bzw. der davon betroffenen Grundstiicke durch die Bezirke an
das Grundbuchamt wird eine Grundbuchsperre bewirkt - danach darf eine Rechtsénderung
durch das Grundbuchamt nur noch eingetragen werden, wenn eine entsprechende Genehmi-
gung des Bezirks vorliegt (8 172 Abs. 1 Satz 6 i. V. mit § 22 Abs. 6 BauGB).
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Fur die Erteilung einer Genehmigung zur Umwandlung ist gemaR § 173 BauGBi. V. mit § 1
AGBauGB das Bezirksamt zustandig - die Erteilung einer Genehmigung fir die Begriindung von
Wohnungseigentum oder Teileigentum an Gebauden in sozialen Erhaltungsgebieten, die ganz
oder teilweise Wohnzwecken zu dienen bestimmt sind, steht nur in atypischen Sonderfallen im
Ermessen des Bezirksamts.

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

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

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

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

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

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

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

AulRerdem befindet sich das Grundstiick entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8§ 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fur die Begriindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt‘ (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf3 § 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemaf 8
250 Abs. 3 BauGB.
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Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich weder um ein
Baudenkmal noch um einen Telil eines denkmalgeschitzten Ensembles gemaf? aktueller Denk-
malliste mit Stand vom 06.12.2023 - Baudenkmaler befinden sich auch nicht im unmittelbaren
Nahbereich oder direkter Nachbarschaft zu dem hier betroffenen Gebaudekomplex, so dass
gof. diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund eines evtl. Um-
gebungsschutzes nicht bestehen.

Die Geschossflache (GF) fur das Grundstiick betragt ca. 5.140,86 m2 (incl. Dachraum der Sei-
tenfligel ab dem linken Sfl.-Treppenaufgang und des Quergebaudes bzw. des rechten Seiten-
fligelstumpfes mit = %5 der Flache = 2,30 m lichter Hohe als Vollgeschoss, aber ohne Dachraum
im Vorderhaus als Rohdachboden mit < 25 der Flache = 2,30 m lichter H6he als Nicht-Vollge-
schoss) nach diesseitiger Ermittlung anhand vorliegender Geschossplane gemaf Nachtrag vom
19.02.1912 zum Bauschein Nr. 222 vom 10.12.1911 geméaR § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12
BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur
Anderung der Bauordnung fur Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) - in Kraft getreten am
01.01.2017- mit einer GFZ von 3,364 bzw. rd. 3,4 (ohne Berucksichtigung einer GF fur das
Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fur die unter dem Dachraum belegene Geschossebe-
ne als Vollgeschoss und ohne Beriicksichtigung einer GF des Kellergeschosses mit einem Fak-
tor von 0,3 fir die Uber dem evtl. Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss
gemal Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ) und einer bebau-
ten Flache von ca. 991,18 m? mit einer GRZ von 0,649 bzw. rd. 0,6 bei Ansatz der Grundstucks-
flache von 1.528 m2 (Flurstiick 198).

Die wertrelevante GF (WGF) gemal Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) ergibt sich unter Be-
ricksichtigung auch der Nicht-Vollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachge-
schoss mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich sind, mit pauschal 30 %
des dartberliegenden Vollgeschosses (hier ist das Dachgeschoss des Vorderhauses als Nicht-
Vollgeschoss nicht ausgebaut und insoweit nach GAA-Model nicht mit 75 % anzusetzen; das
Dachgeschoss des Gewerbetraktes ist als Vollgeschoss ausgebaut und insoweit bereits in der
GF gemal § 20 BauNVO enthalten - ein Kellergeschoss mit Teilausbau ist vorhanden und ge-
maf GAA-Modell mit 30 % der Kellerfliche des Gewerbetraktes in Ansatz zu bringen) mit
[Vorderhaus] ca. 1.399,85 m2 + 0,00 m2 x 0,75 + 0,00 m2 x 0,30 + [Gewerbetrakt] 3.635,76 m2 +
0,00 m2x 0,75 + 605,96 m2 x 0,30 + [Nebengebaude] 105,25 m2 = 5.322,65 m?2 fir die Normal-
geschosse zzgl. Ansatz der anteiligen Kellergeschossflache des Gewerbetraktes ohne Ansatz
von Dachgeschossflachen gemall GAA-Modell mit einer wGFZ von 3,483 bzw. rd. 3,5.

Tatséchlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei lediglich vorhande-
nem Rohdachboden und nicht ausgebautem Kellergeschoss fur Ertragsobjekte die wGFZ ohne
diese Flachen ermittelt (hier relevant fir Relation zu vergleichbaren Objekten gemal3 Kaufpreis-
sammlung).

Im vorliegenden Bewertungsfall sind aber mindestens die Dachgeschossflachen des Gewerbe-
traktes vollausgebaut und ein Teil der Kellergeschossflachen gewerblich genutzt, so dass fur
diese Flachen der anteilige Ansatz greift.

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

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
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nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungspléane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB richtet, stiitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fur untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malRen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fur den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.4. zu ermitteln.

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

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

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2017 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der Hobrechtstral3e vor dem hier betroffenen Grundstiick eine
Mischwasserkanalisation als Schmutz- und Regenwasserkanalisation auf.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustéandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Neukdllin (Abt. Finanzen und Wirtschaft) fallen ErschlieBungskostenbeitrage fur das
hier betroffene Grundstiick nach gegenwartiger Rechtslage nicht mehr an (insoweit unter Vor-
behalt) - offene Beitragsforderungen ruhen nicht als offentliche Last auf dem hier betroffenen
Grundstuick.
Nach vorliegender Bescheinigung der Abt. Finanzen und Wirtschaft des StraRen- und Grunfla-
chenamtes ist kein Straf3enland von dem Grundstiick abzutreten.

e Baulasten:
Gemal vorliegender Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Neukoélin (Zen-
trale Auskunftsstelle) bestehen fir das hier betroffene Grundstiick keine Baulasteintragungen.
Tatséchlich bestehen geman Abt. Il Nrn. 1-3 des Grundbuches aber Grunddienstbarkeiten (je-
weils Hofgemeinschaft mit Bebauungsbeschrankung) zugunsten von 3 angrenzenden Nachbar-
grundsttcken.

Uber evtl. vorliegende begiinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden
Grundstucken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige Anforderung
keine Angaben gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis offenbar nicht gefuhrt
wird.

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

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Hobrechtstr. 67 befindet sich nérdlich im Ortsteil Neukdlin im
Berliner Stadtbezirk Neukdlln und gleichfalls nérdlich im Bezirk - die Entfernung des hier be-
troffenen Grundstticks zu dem ndérdlich bzw. auf Hohe des Bewertungsobjektes auch teilweise
westlich und 6stlich angrenzenden Ortsteil Kreuzberg im Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg be-
tragt ca. 45 m nach Westen und ca. 480 m nach Nord-Osten und zu dem 6stlich angrenzenden
Ortsteil Alt-Treptow im Bezirk Treptow-Kdpenick ca. 850 m, zu dem sudlich angrenzenden Orts-
teil Britz gleichfalls im Bezirk Neukélin ca. 3.000 m und zu dem westlich angrenzenden Ortsteil
Tempelhof im Bezirk Tempelhof-Schdneberg ca. 1.600 m (jeweils Luftlinie).

Die Entfernung zur City der Metropole nach Nord-Westen im Bereich des Alexanderplatzes be-
tragt ca. 3 km und die Entfernung zum Breitscheidplatz (Zentrum am Zoo) nach Westen betragt
ca. 6,5 km (jeweils Luftlinie).

Die kurzeste Entfernung zur Stadtgrenze betragt im Bereich der siidlichen Stadtgrenze zum an-
grenzenden Landkreis Dahme-Spreewald bzw. der Gemeinde Schénefeld rd. 9 km (Luftlinie).

Das Grundsttick HobrechtstralRe 67 (Flurstiick 198) befindet sich auf der westlichen Seite der
HobrechtstralZe im Abschnitt zwischen Weser- und Lenaustraf3e in knapp 200 m Entfernung von
der Einmindung der Hobrechtstraf3e in die Sonnenallee.

Die Hobrechtstral3e weist als untergeordnete Quartierstraf3e ein nur geringes Verkehrsaufkom-
men auf. Der Fahrdamm ist mit Kopfsteinpflasterung befestigt, wodurch allerdings auch durch
nur einzelne und vergleichsweise langsam fahrende Fahrzeuge stérende Abrollgerausche be-
wirkt werden.

Inwieweit ggf. Storungen durch Verkehrslarm ggf. bei entsprechenden Witterungsverhéltnissen
von dem in nur rd. 45 m Entfernung hinter der Blockrandbebauung westlich des hier betroffenen
Grundstticks verlaufenden Kottbusser Damm ausgehen, konnte anlasslich des Besichtigungs-
termins nicht ermittelt werden. Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es
sich bei den im hier betroffenen Abschnitt an den Kottbusser Damm anbindenden Grundstiicken
um eine stark verkehrslarmbelastete Grundstlickslage mit einem Gesamtlarmindex Lpen VON
tber 65 dB(A) in 24 Stunden und/oder einem Gesamtlarmindex Ly von tber 55 dB(A) in der
Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens einem Teilstlick der Fassade eines zur Adresse
gehorenden Gebaudeteils - der Mietspiegel 2024 weist leider Angaben zur Larmbelastung der
Grundstuckslagen nicht mehr aus.

Luftschall durfte trotz der zwischen dem hier betroffenen Grundstiick und dem Kottbusser
Damm belegenen Grundstlicksreihe mindestens temporéar bei entsprechenden Witterungslagen
wahrnehmbar sein.

Eine Larmbelastung durch auf dem Grundstick selbst und in unmittelbarer Nachbarschaft bele-
gene Gewerbebetriebe durfte gleichfalls mindestens temporar vorliegen - auf dem angrenzen-
den Nachbargrundstiick Hobrechtstral3e 66 befindet sich u.a. ein Jugendhotel 0.4.; auf einem
weiteren noérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick befindet sich ein Gewerbehof (,Hobrecht-
hofe“) und auf dem sudlich angrenzenden Nachbargrundstiick befindet sich die rickwartige La-
dezone eines am Kottbusser Damm belegenen Lebensmitteldiscounters.

Gemal Verdffentlichung der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH tber Radarflihrungsstrecken,
Endanfliige und Abflugstrecken mit Stand der Flugsicherungsangaben vom 03.06.2012 fir den
Flughafen BER sind Uberfliige im Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks bei Flugbewe-
gungen Richtung 07 (Ostbetrieb) oder Richtung 25 (Westbetrieb) weitraumig nicht vorgesehen.
Fluglarmbelastungen dirften nach gegenwartigem Stand zukunftig nicht vorliegen - allerdings
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liegt eine endgultige Festlegung der Flugrouten bisher nicht vor (Stand der Flugsicherungsan-
gaben vom 03.06.2012).

Gehwege sind in der Hobrechtstral3e mit Bordsteinen abgesetzt und mit Kleinsteinpflaster bzw.
im weiteren Verlauf auch mit Betonwegeplatten befestigt. Ubliche Beleuchtungsmittel sind als
Gaslaternen noch aus den 1920er Jahren erhalten - Baumbestand mit mittelhochstdmmigen
Strallenbaumen ist gleichfalls im Straf3enraum vorhanden.

PKW-Stellplatze sind in Langsaufstellung an den Randstreifen verfugbar - das Stellplatzaufkom-
men ist insgesamt allerdings aufgrund der hohen Wohn- und Gewerbedichte im Nahbereich
zum Kottbusser Damm, zur Sonnenallee und dem Hermannplatz mit entsprechendem Zielver-
kehr nicht ausreichend.

Die Uberwiegend 5-geschossige Bebauung im Quartier stammt weitgehend aus der Zeit um die
Jahrhundertwende (1900) bzw. aus der Vorkriegszeit. Teilweise ist auch 6-geschossige Nach-
kriegsbebauung u.a. aus den 1970er Jahren auf dem sudlich angrenzenden Nachbargrund-
stiick mit grof3flachiger Tiefgarage im Hofraum bis auf Héhe des 2. Hofes des hier betroffenen
Grundstiicks HobrechtstraRe 67 sowie auch 6Y¥2-geschossige Neubebauung aus den 1980er
Jahren im Nahbereich gleichfalls in der Hobrechtsstraf3e vorhanden.

Die Entfernung zur City im Bereich des Alexanderplatzes betragt rd. 3 km Entfernung und zum
Breitscheidplatz mit Zentrum am Zoo rd. 6,5 km (jeweils Luftlinie).

Eine Anbindung an wichtige Stadtmagistralen besteht u.a. mit dem Kottbusser Damm in ca. 180
m, der Sonnenallee in ca. 200 m, der Urbanstral3e und insbesondere dem Hermannplatz in ca.
230 m sowie die an den Hermannplatz anbindende Hasenheide, Karl-Marx- und Hermannstra-
3e in ca. 380 m Entfernung (jeweils fuBlaufige Entfernung).

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel sind u.a. auf den vorgenannten Magistralen mit ver-
schiedenen Buslinien verfligbar. Die U-Bahnstation ,Hermannplatz“ befindet sich in ca. 230 m
und die U-Bahnstation ,Schonleinstral’e” am Kottbusser Damm in ca. 800 m ful3laufiger Entfer-
nung.

e Soziale Infrastruktur:
Geschafte zur kurzfristigen Versorgung stehen ab ca. 180 m Entfernung auf dem Kottbusser
Damm bzw. ab ca. 200 m Entfernung auf der Sonnenallee und zur mittel- bis langfristigen Ver-
sorgung Uberwiegend ab ca. 230 m Entfernung am Hermannplatz bzw. im Bereich des Ortsteil-
zentrums in der Karl-Marx-Stral3e als Uberregionale EinkaufsstralRe im Bereich des Rathauses
des Bezirks ab rd. 400 m bis rd. 1.000 m Entfernung bzw. in der Berliner City zur Verfiigung.
Einzelne kleinere Geschéfte und Gaststétten etc. befinden sich unmittelbar im Quartier selbst.

Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen etc. sowie medizinische Ver-
sorgung mit zufriedenstellendem Angebot und ein groReres Krankenhaus befinden sich gleich-
falls im Gebiet.

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

Der Bezirk Neukolin liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 12 von 12 Berliner
Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 2.844 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat)
und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.
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2020 bei 14,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,7 % (Berlin: 1,6
%) und der Wanderungssaldo betrug + 974 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).

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

o Naherholungsgebiete/Parks:
Der Reuterplatz als kleinere Grinanlage befindet sich in ca. 250 m Entfernung, die Uferanlagen
des Landwehrkanals in ca. 600 m und der Volkspark ,Hasenheide“ ab rd. 700 m sowie der
,Gorlitzer Park® ab ca. 1.000 m Entfernung.

Der Stadtpark ,Groler Tiergarten“ befindet sich von dem hier betroffenen Grundstiick in ca.
4.200 m Entfernung (Luftlinie).

4. Gebéaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1912
Die Errichtung des straf3enseitigen Wohn- und Geschéftshauses und des dahinter belegenen
Fabrikgebaudekomplexes mit linkem Seitenfliigel zwischen Vorderhaus und Quergebéaude, ei-
nes rechten Seitenfliigelstumpfes an der Vorderseite des Quergebdudes und eines Querge-
baudes zwischen 1. und 2. Hof des Anwesens erfolgte auf der Grundlage des Bauscheins Nr.
222 vom 10.12.1910 nebst Nachtragen vom 03.10.1911 und 12.10.1911 - die Fertigstellung des
Rohbaus erfolgte am 13.10.1911 mit Rohbauabnahme am 21.10.1911.
Der Bauschein Nr. 222 vom 10.12.1910 bezog sich gleichfalls auf eine Hofunterkellerung im Be-
reich des 2. Hofes - die in den Planvorlagen ausgewiesene Unterkellerung des 2. Hofes wurde
allerdings nicht realisiert.
Die Gebrauchsabnahme der am 02.01.1911, 06.12.1911 und 03.02.1912 genehmigten Be- und
Entwasserungsanlagen erfolgte mit Abnahmebescheinigung vom 27.03.1912.

Der Umbau des Erdgeschosses im stral3enseitigen Vorderhaus als Wohn- und Geschaftshaus
erfolgte auf der Grundlage der Baugenehmigung vom 25.08.1912 mit endgiiltiger Fertigstellung
des Gebaudekomplexes am 17.10.1912.

1929
Die Durchfiihrung baulicher Veranderungen im Erd- und Kellergeschoss des Fabrikgebaudes
erfolgten auf der Grundlage des Bauscheins Nr. 421/29 vom 29.05.1929.

1930-1943
Aufgrund bestehender Erfordernisse fir die jeweilige betriebliche Nutzung erfolgten verschiede-
ne UmbaumaRnahmen in einzelnen Geschossen des Fabrikgebdudekomplexes.

1953

Der Einbau eines Gas-Heizofens im Dachgeschoss des linken Seitenfliigels erfolgte auf der
Grundlage des Bauscheins Nr. 1328/52 vom 24.11.1952.

Die Aufstellung von Kohlebadetfen in den Badezimmern der rechten Wohnungen im 2., 3. und
4. Obergeschoss im Vorderhaus erfolgte auf der Grundlage des Bauscheins 1525/52 vom
14.01.1953
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1954-1959

In den 1950er Jahren erfolgten Mal3nahmen wie folgt: Einbau verschiedener Gasheizgerate in
dem Fabrikgebaude, Aufstellung von weiteren Kohlebadedfen in den Badezimmern des Vorder-
hauses, Herstellung von Fensterdffnungen in der Brandwand zu dem stdlich angrenzenden
Nachbargrundstiick im Bereich von Fabrikgeschossen des linken Seitenfliigels und teilweise die
Herstellung von Durchbriichen von Turverbindungen zu dem ndrdlich angrenzenden Nachbar-
grundsttick im Bereich der Brandwénde der angrenzenden Fabrikgebaude (Hobrechtstr. 68 be-
reits abgebrochen) sowie der Einbau von Spritzkabinen, Abluftanlagen, Umbaumaf3nahmen,
Einbau von Sanitarraumen, Einbau bzw. Umristung einer bestehenden Warmwasserheizungs-
anlage im Fabrikgebaudekomplex auf Ol-Verfeuerung mit Vorsatzgerat an vorhandenem guss-
eisernen Kessel und Einbau eines Oltanks als kellergeschweifRter 10.000-L-Stahltank im Keller-
geschoss des Quergebaudes etc.

1962-1971
In den 1960er Jahren erfolgte der Einbau von Gas-Wasserheizern und Einbau eines Nieder-
druckdampfkessels im Zuge eines Kesselaustauschs.

1984

Der Austausch des defekten Dampfheizkessels erfolgte am 02.08.1984 mit Anschluss an den
vorhandenen Fuchs - Veranderungen an der Heizungsanlage und den Sicherheitseinrichtungen
wurden nicht vorgenommen.

1997

Auf der Grundlage der Baugenehmigung Nr. B 03730 vom 03.04.1996 nebst Nachtrag Nr. B
04773 vom 30.09.1996 (Standsicherheitsnachweis) erfolgte die Einrichtung einer Produktions-
statte einer Chemischen Fabrikation fur umweltfreundliche Reinigungsmittel mit Grundrissver-
anderungen im Erdgeschoss des rechten Seitenfliigels und des Quergebaudes mit Herstellung
u.a. von Sanitar- und Burordumen - die Bauzustandsbesichtigung zur Fertigstellung erfolgte am
19.11.1997.

2000
Es erfolgte die Erneuerung des Ol-Brenners der Heizungsanlage mit Dampfheizkessel im Kel-
lergeschoss des Quergebaudes.

2002

Es erfolgte die Stilllegung der bisherigen Dampfzentralheizung als Olheizung nach Ende der
Heizperiode im Mai 2002 - die Ol-Heizungsanlage wurde aulRer Betrieb gesetzt.

Nach Besichtigungsprotokoll des Bauaufsichtsamtes vom 21.05.2003 und vom 26.09.2003 soll
eine Umstellung auf Fernwarmeversorgung erfolgt sein - tatsachlich ist aber ein Gas-Heizkessel
fur die bestehende Zentralheizungsanlage des Fabrikgebdudekomplexes neu eingebaut wor-
den.

Die Wohnungen im stra3enseitigen Vorderhaus wiesen urspriinglich Kohleeinzelbrennergfen
auf, die sukzessive bauseits vermtl. ab den 1980er Jahren bis in die 2000er Jahre gegen Gas-
Etagenheizungen ausgetauscht wurden - lediglich die im 4. Obergeschoss postalisch rechts-
spannende Wohnung weist nach Auskunft aus der Mieterschaft noch Kohleeinzelbrenneréfen
und keine Gas-Etagenheizung auf.

Abweichend ist die im 1. Obergeschoss postalisch rechts spannende Wohnung erst vor rd. 15
Jahren partiell modernisiert und im Zuge der MaRhahme an die Zentralheizungsanlage des
Fabrikgebaudekomplexes auf dem Grundstiick angeschlossen worden.

Die im Erdgeschoss des Vorderhauses belegenen Gewerbeeinheiten sind dem Vernehmen
nach gleichfalls an die Gas-Zentralheizung angeschlossen, wobei die Kapazitat der Heizungs-
anlage auch zur Beheizung aller Vorderhauswohnungen ausreichend sein soll.
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Die 1-geschossigen Nebengebéaude vor der riickwartigen Grundstticksgrenze sind dem Ver-
nehmen nach nicht an die Zentralheizung angeschlossen und allenfalls dezentral mieterseits
Uber elektrische Heizgerate beheizbar.

2008
Es erfolgte die Erneuerung der Stahlspindeltreppe an der riickwartigen Front des Quergebau-
des.

Ab den 1980er Jahren durften teilweise die urspringlichen Fenster des Fabrikgebdudes und in
den technischen Raumen des Vorderhauses sukzessive gegen Kunststoff-Isolierglasfenster
ausgetauscht worden sein. Wobei die Badezimmer und Kichen in den Wohnungen weitgehend
bereits Kunststoff-Isolierglasfenster aufweisen und die Badezimmer nur teilweise noch Holz-Ein-
fachfenster in den Fensterschachten oberhalb anbindender Speise- und sogen. Madchenkam-
mern entsprechend den Kammern und einzelner Kiichen noch Holz-Einfachfenster aufweisen.
In der straRenseitigen Gebaudefront durfte eine Loggia bereits in den 1930 als Wintergarten
0.4. geschlossen worden sein.

Die Dachflachenfenster des Fabrikgebdudekomplexes diirften ab den 1990er Jahren erneuert
worden sein.

e Art des Gebéaudes:
Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung handelt es sich um eine Blockrandbebau-
ung als Altbau-Wohn- und Geschaftshaus mit riickwartiger Hofbebauung als Fabrikgebaude mit
nach Sachlage 9 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten im Vorderhaus als ehemalige Poststelle
und Verwaltung sowie insgesamt vermtl. 12 Nutzungseinheiten in den rickwartigen Hofgebau-
den als Fabrikgebdudekomplex (zzgl. 1 im Kellergeschoss des linken Seitenfliigels belegenen
Gewerbeeinheit) sowie 2 Nutzungseinheiten in 2 separaten Massiv-Flachbauten vor der riick-
wartigen Grundstiicksgrenze im 2. Hof.

e Organisation des Gebéaudes:
Das 5-geschossige Vorderhaus als Blockrandbebauung mit knappem Seitenfliigelstumpf bis
zum Treppenhaus des linken Seitenfliigels weist eine vollstandige Unterkellerung und ein Berli-
ner Mansarddach bzw. im Bereich des Seitenfliigelstumpfes ein halbes Mandarddach als Roh-
dachboden auf.
An den Seitenfliigelstumpf des Vorderhauses bindet unmittelbar das Treppenhaus des héher
aufgehenden linken Seitenfliigels als Teil des Fabrikgebdudekomplexes mit 5% Geschossen
incl. Werkstatt- bzw. Lagerboden und vollstandiger Unterkellerung sowie hieran anbindendem
5%-geschossigem Quergebaude mit Berliner Mansarddach sowie entsprechendem rechtem
Seitenfligelstumpf an der Vorderseite des Quergebaudes mit halbem Mansarddach jeweils als
Lagerboden bzw. z.T. als WerkstattrAume u.a. mit Farb-Spritzkabine und vollstandiger Unterkel-
lerung auch im Bereich der Gebaudedurchfahrten an.
Eine urspringlich im Bereich des 2. Hofes projektierte Hofunterkellerung ist nicht realisiert wor-
den - der 1. Hof ist gleichfalls nicht unterkellert.

Vor der rickwartigen Grundstiicksgrenze befinden sich im 2. Hof zwei 1-geschossige Flachbau-
ten als ehemalige Fabrik- oder Lagerbiros o0.a. vermtl. aus den 1920er Jahren und 1 Garage
vermtl. aus den 1960er Jahren.

Das Vorderhaus weist einen stral3enseitigen Hauseingang mit aufgehendem Treppenhaus und
Durchgang zu dem riickwartig anbindenden Hof sowie eine Gebaudedurchfahrt auf.

Das Vorderhaus ist weitgehend 2-spannig organisiert - im 4.0G binden 3 Wohnungen an (Mit-
telwohnung mit nur kleiner Zugangstur).
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Im Dachgeschoss bindet der Rohdachboden mit 2 Tiren an, wobei links zunachst eine ehema-

lige Waschkiiche als Durchgangsraum zu dem dahinter gleichfalls anbindenden Rohdachboden
als zusammenhangender GroRraum mit Zugang auch Uber die postalisch rechts spannende Tur
im Treppenhauskopf anbindet - ein weiterer Zugang besteht aus dem Treppenhauskopf des lin-
ken Seitenflligels.

Das Kellergeschoss ist Uber den neben dem Treppenhauszugang des linken Seitenfligels be-
legenen Kellertreppenabgang unmittelbar aus dem Hof zugénglich - am Treppenaustritt binden
postalisch links spannend der Vorderhauskeller u.a. mit zentralem Flur, Mieterabstellverschla-
gen und massiv umbauten Lagerrdumen bzw. Hauanschlussraumen sowie postalisch rechts
spannend im Seitenfligel ehemalige Lagerrdume mit Nutzung als Werkstattraume an.

Eine Aufzugsanlage o.4. ist nicht vorhanden - auch die im Erdgeschoss belegenen Nutzungs-
einheiten sind nicht barrierefrei zuganglich, wobei innerhalb des Treppenhauses 4 Differenz-
stufen zum Hochparterre vorhanden sind, von dem aus das weitere Treppenhaus aufgeht.

Im Erdgeschoss binden allerdings an das Treppenhaus keine Nutzungseinheiten an - die bei-
den Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss sind jeweils nur unmittelbar aus dem StralRenraum bzw.
vom Hof aus uber eine Differenzschwelle zugénglich.

Der riickwartig an das stral3enseitige Wohn- und Geschéaftshaus anbindende Fabrikgebaude-
Komplex mit Gewerbehdfen weist 2 Treppenhausaufgdnge als Aufgang | in dem an das Vorder-
haus angrenzenden vorderen Teil des linken Seitenflligels und als Aufgang Il in der Kopfseite
des an die Nachbarbebauung auf der siidlichen Grundstlicksgrenze angrenzenden rechten Sei-
tenfliigels (Seitenfliigelstumpf) sowie eine Gebaudedurchfahrt im Bereich des Quergebaudes
zwischen dem 1. und dem 2. Hof des Anwesens auf.

Der Treppenhausaufgang des linken Seitenflligels ist in den Obergeschossen 2-spannig orga-
nisiert, wobei postalisch links lediglich Nebeneingénge der postalisch rechts belegenen Vorder-
hauswohnungen anbinden - postalisch rechts binden gro3flachige Fabriketagen als Grof3raum-
bereiche an.

Der Treppenhausaufgang Nr. Il ist lediglich 1-spannig organisiert, wobei hier gleichfalls Grol3-
raumbereiche anbinden.

Unmittelbar am linken Seitenfligeltreppenaufgang sowie an der Gebauderiickseite des Quer-
gebaudes vor der Brandwand zu dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstiick weisen die
Grol3raumbereiche jeweils eine Sanitareinheit auf, so dass Uberwiegend vermtl. eine Teilung
der Geschosse in 2 Nutzungseinheiten vorliegt bzw. herstellbar ist - teilweise sind auch Biro-
einbauten oder separat abgetrennte Werkstattbereiche vorhanden.

Die im Erdgeschoss postalisch links spannende Nutzungseinheit des Aufgangs Il weist abwei-
chend keine an der riickwartigen Front des Quergebaudes belegene Sanitéareinheit, sondern
unmittelbar an das Treppenhaus anbindend einen Sanitarraumbereich auf.

An der Rickseite des Quergebaudes befindet sich im Bereich des 2. Hofes eine feuerverzinkte
Stahl-Spindeltreppe anstelle der vormals vorhandenen ovalen Freitreppe vor der Fassade als
Fluchttreppe mit jeweils an die Podestflachen anbindenden Zugangstiren (im 4.0G bindet
gleichfalls eine Tur an die Podestflache an; eine weitere Tir ist hier ohne Podestflachenanbin-
dung geblieben).

Eine zuséatzliche Anbindung besteht zu einem an der Front des Quergeb&dudes zum 1. Hof in-
stallierten Auf3en-Aufzug als Lastenaufzug fur Transporte mit bis zu 1.000 kg Gewicht und Zu-
gang innerhalb des Gebaudes Uber eine davor belegene neutrale Schleuse mit beidseitigem
Zugang aus den anbindenden Nutzungseinheiten - ein Lastentransfer tiber die Aufzugsanlage
ist in allen Geschossen, auch im Keller- und im Dachgeschoss méglich.

Ein Personenaufzug ist auch im Bereich des Fabrikgebaudekomplexes nicht vorhanden.
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Das Kellergeschoss des Fabrikgebdudekomplexes ist Giber die beiden Treppenh&user an den
Kopfseiten der Seitenfliigel sowie Giber eine Kelleraul3entreppe an der Gebauderickseite des
Quergebaudes im 2. Hof des Anwesens zuganglich, wobei der gedeckte Kellerzugang mit 7
Steigungen im Wesentlichen der ErschlieBung der weitere 5 Steigungen tiefer liegenden Heiz-
zentrale im Tiefkeller dient, aber auch weitere Kellerbereiche des Quergebaudes bzw. ein Ol-
Tanklagerraum der ehemaligen Olzentralheizung hieriiber erschlossen werden.

Im 2. Hof des Anwesens befinden sich 2 separate Gewerbeflachbauten mit Nutzung ggf. ur-
spriunglich als Fabrik- oder Lagerblros ohne Beheizbarkeit und separater Einzeltoilette im 1.
Hof des Anwesens und eine Garage fur 1 PKW mit Nutzung als Lagerflache o.a.

e Art der Konstruktion:
Aufgrund des anlasslich des Besichtigungstermins nur in Teilbereichen zuganglichen Gebaude-
komplexes wird die Art der Gebaudeausfilhrung anhand der eingeschrankten ortlich getroffenen
Feststellungen und nach Aktenlage wie folgt angenommen:

Bei dem Gebaudekomplex handelt es sich um einen konventionellen Mauerwerksbau mit ge-
mauerten Streifenfundamenten bzw. ggf. Bohrpfahlgriindung o.&.

Tragende und aussteifende Wande im Kellergeschoss sind aus Ziegelmauerwerk in 77 cm, 51
cm und 38 cm Starke ausgefihrt - die tragende Mittelwand in der Langsachse des Vorderhau-
ses weist eine Starke von 51 cm auf. Das Quergebaude weist in der Langsachse anstelle einer
tragenden Mittelwand massive Mauerwerkspfeiler von 1,30 m x 1,30 m mit Stahltragerunterzi-
gen auf.

Tragende und aussteifende Wande in den Geschossen oberhalb des Kellergeschosses sind in
dem stralRenseitigen Vorderhaus aus Ziegelmauerwerk in den statisch erforderlichen Starken
und Guiten bzw. traditioneller Ausfiihrung entsprechender Altbauten mit sich nach oben ver-
jungenden Wandstarken von 64 cm bis 38 cm vorhanden - aussteifende Wande, Treppenhaus-
wande und die tragende Mittelwand weisen eine Starke von 51 cm bis 38 cm und die Woh-
nungstrennwéande eine Starke von 25 cm entsprechend den Treppenhausumfassungen im
Dachgeschoss auf.

Leichte Wandscheidungen sind als Holzstander-Anwurfwande bzw. Schlackenplattenwénde
0.a. in ca. 5 cm Starke bzw. als Ziegelwande in 12 cm und 25 cm Stérke ausgefuhrt.

Die Kellersohle ist aus Ziegelpflaster mit hierauf aufgebrachtem Beton- bzw. Zementestrichbo-
den hergestellt. Uber dem Kellergeschoss ist eine Steineisendecke mit Stahltragern und Beton-
schittung nebst Nassbodenaufbau mit Asphaltbelag und Zementestrich im Bereich der Gebau-
dedurchfahrt bzw. keramischer Fliesung im Hauseingangsbereich bzw. aufgesattelten Holzbal-
ken nebst Holzdielenboden oder Terrazzobelag vorhanden.

In den Uber dem Erdgeschoss aufgehenden Geschossen sind die Decken als Holzbalken-Ein-
schubdecken mit Lehmstaken oder Koksaschenschuittung sowie Holzdielung auf Holzbalken
bzw. partiell Parkettboden aus dem urspriinglichen Bestand und Rohrputzdecken partiell noch
mit Stuckdekorationen bzw. hier Terrazzobdden z.T. mit Fliesenbekleidungen in den Badezim-
mern und den Kiichen ausgefuhrt - Balkon- und Loggiaflachen weisen gleichfalls Steineisende-
cken nebst Nassbodenaufbau sowie Zementestrichboden nebst unterseitigem Kalkputz und
tiberwiegend leichte Stahlgitterbristungen noch aus dem urspriinglichen Bestand sowie nur
vereinzelt massiven Briistungen tber dem Erker und der Frontzasur im obersten Geschoss so-
wie im Bereich des Wintergarteneinbaus im 1. Obergeschoss auf.

Das Dachgeschoss weist gleichfalls eine Holzbalkeneinschubdecke auf - abweichend ist hier
ein Holzriemenboden mit hierauf aufgebrachter mineralischer Da&mmwolle im Bereich des Roh-
dachbodens und Steineisendecke nebst Nassbodenaufbau im Bereich der Waschkiiche und
hier gleichfalls aufgebrachter Dammwolle vorhanden.
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Das Dach des Vorderhauses ist zimmermannsmafig als Berliner Mansarddach mit Dachreiter
abgebunden und weist Ziegeleindeckung mit Mortelverstrich an den Dachschragen bzw.
Schwarzdecke auf Holzschalung im Plateauflachenbereich auf.

Es sind Schornsteinfeger-Laufstege im Bereich des Dachreiters und festverwahrte Stahl-An-
stellleitern an den hoch aufgehenden Schornsteinképfen sowie Schneefanggitter und vorge-
hangte Zinkblechrinnen mit entsprechenden Fallrohren vorhanden.

Die Uber Dach aufgehenden Schornsteinkdpfe weisen Sichtmauerwerk auf und sind unter Dach
verputzt (teilweise sind die Schornsteine mit Versottungen belastet) - die tber Dach aufgehen-
den Schornsteine sind z.T. neu aufgemauert; teilweise sind nur die Kronen neu aufgemauert.

Treppenlaufe sind als Winkelfalzsteinwangen mit aufgesattelten Holz-Tritt- und Setzstufen so-
wie Holzstabgelander mit Holzhandlauf noch aus dem urspriinglichen Bestand und Steineisen-
podestflachen mit Holzdielenboden und Linoleumbelag vorhanden. Differenztreppen im Haus-
eingangsbereich bzw. dem Gebaudedurchgang sind als massive Mauerwerksstufen mit Mar-
morbekleidung auf den Tritt- und Setzstufen erhalten.

AuRBenschwellen der Hauseingangsbereiche sind aus Beton oder Granit und der Kellertreppen-
abgang als Betontreppe ohne Bekleidung vermtl. gleichfalls noch aus dem urspriinglichen Be-
stand erhalten.

Die straRenseitige Gebaudefront mit Resten einer Jugendstil-Fassade als verbliebene Dekorati-
onselemente an den Pfeilern und den Bristungen des Uber dem Erdgeschoss bis unter das 4.
Obergeschoss aufgehenden Erkers weist florale Ornamentik als Rosetten und Reliefs etc. bzw.
im Ubrigen mineralischen Glattputz bzw. Spritzputz tiber dem Erdgeschoss aus &lterem Be-
stand und Bossenputz im Bereich des Erdgeschosses Uber einem ca. 50 cm hohen Zement-
putzsockel mit Kammputzstruktur nebst hellgeténtem Anstrich (beige) auf.

Die Gebaudedurchfahrt weist halbhoch gesinterte Klinkerbekleidung und glatt verputzte Ober-
wande sowie eine vermtl. leichte auf Putztrager aufgebrachte glattgefilzte Kalkputzdecke bzw.
ggf. eine leichte Unterdecke als Faserzementdecke o0.4. mit massivem Deckenschrammbord in
3,20 m Durchfahrtshohe vermtl. als ausbetonierten Stahltrager auf.

Die hofseitige Front des Vorderhauses weist bis zum Seitenfliigeltreppenhaus Uber einem ca.
50 cm hohen Zementputzsockel eine mineralische Glattputz- bzw. Spritzputzfassade ohne An-
strich auf.

Der ruckwaértig anbindende Fabrikgebdudekomplex weist eine entsprechende Konstruktion als
konventioneller Mauerwerksbau mit sich nach oben verjiingenden Wandstarken bei 77 cm star-
ken KelleraulRenwanden und 38 cm starken AufRenwénden im 4. Obergeschoss bzw. 25 cm
starken AulRenwanden im Dachgeschoss auf.

Aussteifende Wande sind lediglich im Bereich der Treppenhausaufgange, der Gebaudedurch-
fahrt durch das Quergeb&ude und im Zwickel zwischen dem linken Seitenfligel und dem Quer-
gebdude im Dachgeschoss vorhanden - die Aussteifung erfolgt nach Sachlage durchweg tber
die vermtl. mit 500 kg/mz2 belastbare Steineisendecke (650 kg Stahlbelastung) mit ausbetonier-
ten Stahltragern und entsprechenden Stahlbetonstiitzen nebst Zementestrich- oder Gussas-
phaltdecken.

Die Gebéaudeteile weisen gesinterte Klinkerfassaden (weitgehend weil3 mit rotem Sichtmauer-
werkssockel und entsprechenden Lisenen unter den Fensterbdgen zwischen dem 1.0G und
dem 3.0G sowie mit kraftigen Einfassungen der Fensterpfeiler im 4.0G) auf - die Gebaudefront
des Quergebaudes zum 2. Hof weist mit Ausnahme des mit roten Klinkern abgesetzten Sockels
durchweg eine gesinterte weil3e Klinkerfassade auf.

Die Geb&audedurchfahrt im Quergebaude weist gleichfalls Giber einem rot abgesetzten Klinker-
sockel raumhoch gesinterte weil3e Fassadenklinker auf.
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Die freie Brandwand zu dem stdlich angrenzenden Nachbargrundstiick weist Rohmauerwerk
ohne Verputz auf.

Steineisendecken sind nach Sachlage in allen Geschossen und im Dachgeschoss vorhanden -
das Kellergeschoss weisen einen nach Sachlage hoch belastbaren Betonboden nebst Zement-
verbundestrich auf.

Die Treppenlaufe weisen eine massive Ausfiihrung als Stahlbeton-Blockstufen mit Tritt- und
Setzstufen nebst Stahlgitterstabgelandern gleichfalls noch aus dem urspringlichen Bestand auf
- KellerauRRentreppe und Differenztreppe zum Tiefkeller sind gleichfalls als Stahlbetontreppen
ohne weitere Bekleidung ausgefiihrt (AuRentreppe mit Stahlgitterumwehrung).

Die hinter der rickwartigen Front des Quergebéudes im Bereich des externen Kellertreppenab-
gangs belegene Feuer- bzw. Fluchttreppe als feuerverzinkte Stahlspindeltreppe weist ein Stahl-
betonfundament sowie TZ-Rost-Trittstufen ohne Setzstufen und entsprechende Podestflachen
auf.

Das Dach des Fabrikgebaudetraktes ist im Bereich des Quergebdudes als zimmermannsmaRig
abgebundenes Berliner Mansarddach mit steilen Dachschragen an den Gebéaudefronten nebst
Ziegeldeckung und beidseitig flach geneigter Plateauflache als Holzschalung nebst Schwarzde-
cke ausgefihrt - die Seitenfligel weisen halbe Mansarddécher und eine entsprechende Ausfiih-
rung u.a. mit Schneefanggittern und vorgehéangten Zinkblechrinnen und entsprechenden Fall-
rohren auf.

Die Dachflachen durften nach diesseitiger Einschatzung in einfacher Weise vermtl. mit zement-
gebundenen Holzwolleleichtbauplatten o0.4. geddmmt und mit einem Kalkputz versehen sein -
die Brandwénde sind entsprechend den Normalgeschossen verputzt.

Uber Dach gehen einzelne Schornsteinkopfe aus Sichtmauerwerk auf - in den Rauchgaszug
der Gas-Zentralheizung des Fabrikgebdudekomplexes diirfte ein Edelstahl- oder Hart-PVC-
Rohr eingezogen worden sein.

Die beiden 1-geschossigen Nebengebaude sowie die Einzelgarage vor der riickwartigen Grund-
sticksgrenze sind gleichfalls als Mauerwerksbauten ausgefiihrt und weisen nach Sachlage
frostfreie Griindung auf gemauerten Streifenfundamenten ohne Unterkellerung mit Betonsohle
nebst Zementverbundestrich auf.

Beide Nebengebaude sowie die Garage weisen jeweils ein flach geneigtes Pultdach mit zim-
mermannsmafigem Abbund und Holzschalung nebst Schwarzdecke und vermtl. Koksaschen-
schittung auf einer Stakung in der Sparrenlage sowie eine unterseitige Rohrputzdecke auf.

Die zum 2. Hof orientierte Front des rechten Nebengeb&udes weist Sichtmauerwerk aus roten
Klinkern und die zum 2. Hof orientierte Front des linken Nebengeb&udes sowie die Garage wei-
sen mineralischen Glattputz nebst Anstrich auf - die Geb&uderiickseiten zu den Nachbargrund-
stucken weisen hier vermtl. Rohmauerwerk auf.

e Artdes Ausbaus:
Aufgrund des anlasslich des Besichtigungstermins nur in Teilbereichen zuganglichen Gebaude-
komplexes wird der diesbzgl. Ausbau und Erhaltungszustand durch den Unterzeichneten tber-
wiegend anhand der eingeschrankten ortlich getroffenen Feststellungen bzw. des &uf3eren Ein-
drucks und der den tatsachlichen Bestand nicht vollstandig abbildenden Bauvorlagen aus der
Bauakte des zustandigen Bauaufsichtsamtes sowie nach Aktenlage wie folgt angenommen:
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Waénde:

Die Wandumfassungen im Hauseingangsbereich des Vorderhauses weisen Marmorstuck oder
Granitplattierung bis auf Hohe des Hochparterres und einen entsprechenden Sockel im Hoch-
parterre und im Bereich vor dem hofseitigen Ausgang auf - Gber dem Stuckmarmor- bzw. Gra-
nitsockel weisen die aufgehenden Wande Glattputzflachen mit Latexanstrich und grof3flachigen
Stuckfrieseinfassungen als Rechtechtfelder auf.

Das aufgehende Treppenhaus weist halbhoch farblich abgesetzte Paneelflachen mit dartber
abgesetztem Holzfries in Handlaufhéhe und darlber glatt gefilzten Kalkputz mit Latexanstrich
entsprechend dem Hauseingangsbereich auf.

Die Wohnungs- und Gewerbeeinheiten im Vorderhaus weisen nach Sachlage verputzte und ta-
pezierte Wandumfassungen auf.

Die Badezimmer weisen partiell Fliesenbekleidungen evtl. friiherer oder aktueller Mieter sowie
weitgehend glatt gefilzten Kalkputz mit Olpaneele 0.4. auf - die Kiichen weisen lediglich verein-
zelt keramische Fliesenspiegel Uber den Arbeitszeilen auf. Eine im 1. Obergeschoss postalisch
rechts leerstehende Wohnung weist bauseitig neuzeitliche grof3formatige Fliesenbekleidung als
Feinsteinzeug in Natursteindekor (hell beige) sowohl in den Sanitarraumen als auch in der K-
che auf. Weitere Wohnungen weisen z.T. mieterseits erst in jingster Zeit neu verbaute Fliesen-
bekleidungen im Badezimmer und vereinzelt auch in den Kiichen auf. Uberwiegend sind vor-
handene Fliesenbekleidungen vermtl. in den 1990er Jahren eingebaut worden. Eine im 4. Ober-
geschoss Mitte belegene Wohnung weist im Badezimmer einen Olpaneel und in der Kiiche liber
einer verbliebenen sogen. Kohle-Kochmaschine einen keramischen Dickbett-Fliesenschild auf -
tber dem Stufenbecken ist partiell lediglich ein Blechpaneel vorhanden.

Das Kellergeschoss weist im Bereich des Kellertreppenabgangs und weitgehend in den weite-
ren Kellerbereichen Schlammputz bzw. partiell glattgefilzten Kalkputz und teilweise Rohmauer-
werksumfassungen auf.

Abstellverschlage sind als Holzlattenverschlage oder als massiv mit Mauerwerkswanden um-
baute Kellerraume mit Holzlattenverschlagsttiren ausgefuhrt.

Der Fabrikgebaudekomplex weist im Kellergeschoss entsprechend dem Vorderhaus weil3 ge-
schlammte Wandumfassungen auf - in den Fabriketagen sind die Wandumfassungen mit einem
Kalkputz glatt abgerieben; teilweise sind Kalksandsteinwande mit Fugenglattstrich nebst An-
strich vorhanden.

Sanitarbereiche weisen uberwiegend einfache Olpaneele auf - vereinzelt sind in Sanitér- und
Personalbereichen auch Fliesenbekleidungen oder Holzpaneele vorhanden.

Die Seitenfligelaufgénge weisen halbhoch gesinterte Klinkerbekleidungen (weil3) und dartber
aufgehende Kalkputzflachen auf.

Boden:

Der Hauseingangsbereich des Vorderhauses und der Bereich vor dem hofseitigen Ausgang
weisen rektangulér verlegte keramische Fliesung (schwarz/weif3-kariert) noch aus dem ur-
spriinglichen Bestand auf - die Hochparterreebene und die Differenztreppe hierzu weisen Car-
rara-Marmorplattierung bzw. entsprechende Tritt- und Setzstufen auf; die vor dem riickwartigen
Ausgang belegene Treppe weist profilierte keramische Fliesung gleichfalls noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand auf.

Das aufgehende Treppenhaus weist auf den Trittstufen und den Podestflachen vollflachigen Li-
noleumbelag aus alterem Bestand auf.

Die Seitenfligeltreppenaufgdnge weisen im Hauseingangsbereich und auf den Trittstufen un-
bekleidete Betonflachen auf.
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Die Gebaudedurchfahrten weisen Asphaltbelag bzw. seitlich hiervon im Bereich der angehobe-
nen Schrammborde Zementestrichboden auf - das Kellergeschoss weist sowohl im stra3ensei-
tigen Vorderhaus als auch im Fabrikgeb&udekomplex unbekleideten Zementestrichboden auf.

Die Wohnungen weisen Holzdielenboden bzw. in den stral3enseitigen Zimmern z.T. auch Stab-
parkettboden und in den Badezimmern und den Kiichen Terrazzobelag noch aus dem ur-
sprunglichen auf - einzelne Badezimmer sind ggf. durch aktuelle oder friilhere Mieter mit kera-
mischer Bodenfliesung ausgestattet worden; lediglich 1 Wohnung weist bauseits neuzeitliche
Feinsteinzeugfliesung auf (1. OG postalisch rechts, s.0.). Die Balkone bzw. Loggien weisen
Zementestrichboden partiell mit mieterseits aufgebrachten textilen Belagen o.4. auf.

Die Fabriketagen weisen unbekleideten Zementestrichboden auch im Dachgeschoss auf - das
Dachgeschoss des Vorderhauses weist Holzriemenboden nebst Dammmattenauflage bzw. im
Bereich der ehemaligen Waschkiiche Zementestrichboden nebst Nassbodenaufbau und gleich-
falls mineralische Dammstoffmatten auf.

Decken:

Das Kellergeschoss des Wohngebaudes weist eine Steineisendecke nebst Rapputz oder Kalk-
schlamme entsprechend den Kellerbereichen des Fabrikgebdudekomplexes und des im Quer-
gebaude belegenen Heizungskellers auf.

Die aufgehenden Geschosse im Vorderhaus als Holzbalkeneinschubdecken weisen unterseiti-
gen Rohrputz z.T. noch mit Stuckdekorationen als Vouten und Rosetten sowie gro3e Medail-
lons und florale Ovale etc. (Jugendstildekor) auf - der Hauseingangsbereich des Vorderhauses
weist einen leicht dekorierten Deckenspiegel als organisch geformtes Deckenfeld mit profilierter
Stuckfrieseinfassung auf.

Der Rohdachboden im Vorderhaus weist unter der Ziegeldeckung lediglich Mortelverstrich ohne
Unterspannbahn o.a. auf.

Die Fabriketagen des rickwartigen Gewerbehofes und des Kellergeschosses weisen Steinei-
sendecken mit Schlammputz ohne Unterdecke auf - die ausbetonierten Stahltréager sind sichtbar
geblieben.

Im Dachgeschoss des Fabrikgebaudekomplexes sind die Dachschragen und die Unterseite der
Plateauflache des Mansarddaches vermtl. mit verputzten Holzwolleleichtbauplatten beplankt
worden.

Fenster:

Die Art der Fensterausstattung ist sowohl im Vorderhaus als auch in dem rtickwartigen Fabrik-
gebaudekomplex stark gemischt.

Das Vorderhaus weist zu einem hohen Anteil noch Holz-Kastenfenster bzw. -fenstertiiren zu
den Balkonen und Loggien sowie teilweise auch Holzverbund- und Holz- bzw. Kunststoff-1so-
lierglasfenster aus teilweise alterer Produktion auf. Einzelne Kiichen und einzelne Badezimmer
weisen auch neuzeitlichere Kunststoff-Isolierglasfenster aus den 2000er Jahren auf. In den K-
chen und den angrenzenden Kammern sowie in den daruber belegenen Fensterschachten der
Badezimmer sind Uberwiegend noch Holz-Einfachfenster vorhanden.

Die Treppenhausaufgéange und das Kellergeschoss weisen gleichfalls Holz-Einfachfenster so-
wie einfachverglaste Stahlfenster auf - der Vorderhausaufgang weist Bunt-/Bleiglasfenster mit
Einfachverglasung auf.

Im Vorderhausdach sind z.T. groR3flachige thermisch nicht getrennte Stahl-Einfachfenster und
Zinkblech-Dachluken vorhanden.

Der Fabrikgebdudekomplex weist im Dachgeschoss weitgehende liegende Fenster vermtl. be-
reits als Holz-1solierglasfenster und in der freien Brandwand zu dem stdlichen Nachbargrund-
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stiick einzelne stehende Fenster vermtl. als Kunststoff-Isolierglasfenster und in weiteren Ge-
schossen als Holzverbundfenster 0.4. auf - teilweise sind insbesondere im Erdgeschoss ther-
misch nicht getrennte Stahlfenster mit Draht-Einfachverglasung vorhanden.

Die Erdgeschossfenster der Gewerbeeinheiten im Vorderhaus weisen straRenseitig z.T. Kunst-
stoffrollladenanlagen auf.

Hofseitig weisen die meisten Erdgeschossfenster des Vorderhauses sowie einzelne Fenster
des Fabrikgebaudekomplexes und der riickwartigen Nebengebaude aul3enliegende Vergitte-
rung auf.

Taren:

Die Hauseingangstir in der straRenseitigen Vorderhausfront ist als Doppelfliigel-Mehrfllungs-
tir mit kleinteiliger Sprossung und Einfachglasausschnitten sowie feststehendem Oberlicht als
sogen. Wagenradfenster mit kleinteiliger Sprossung noch aus dem urspriinglichen Bestand er-
halten - die hofseitige TlUr des Vorderhaus-Treppenhauses ist gleichfalls als Mehrfillungstir aus
dem urspriinglichen Bestand in hier allerdings deutlich einfacherer Ausfiihrung mit gesprossten
Einfachglasausschnitten erhalten.

Wohnungseingangstiren sind als historische Mehrfillungstiren in Holzfuttern und -bekleidun-
gen mit feststehenden Oberlichten als Ornamentglasausschnitt in ornamentartiger Sprossung
erhalten - Raumttren innerhalb der Wohnungen sind weitgehend gleichfall noch aus dem ur-
sprunglichen Bestand als Holzfullungsttren in Holzfuttern und -bekleidungen erhalten.

Die stralRenseitige Eingangstir der linken Gewerbeeinheit im EG des Vorderhauses ist als ein-
fache Holzrahmentir mit halbhoch geschlossener Fillung mit Einfachglasausschnitt ausgefihrt
und aus alterem Bestand verblieben - die hofseitigen Eingangsttiren der im Erdgeschoss des
Vorderhauses belegenen Gewerbeeinheiten weisen einfache Fullungstiiren z.T. ggf. erst aus
den 1930er Jahren auf.

Der Rohdachboden im Dachgeschoss weist einfache Stahlblechtiiren gleichfalls noch aus dem
urspriinglichen Bestand auf.

Die stralR3enseitige Gebaudedurchfahrt im Vorderhaus weist ein hohes Stahlgitter-Doppelfligel-
tor auf, so dass die Durchfahrt dauerhaft ventiliert ist - die rlickwartige Durchfahrt im Querge-
baude weist ein Doppelfligel-Stahlgittertor noch aus dem urspriinglichen Bestand auf.

Die Seitenfligel-Treppenhausaufgange und die neben den Seitenflligel-Treppenhdusern bele-
genen Kellertreppenzugange weisen einfache Mehrfiillungstiren mit Ornamentglasausschnitten
auf.

An den externen Kellertreppenabgang binden nur einfache Stahlblechturen an; an die Spindel-
treppe im 2. Hof des Anwesens binden gleichfalls lediglich einfache thermisch nicht getrennte
Stahlblechturen an.

Die hofseitigen Zugangstiren der Fabriketagen bzw. Werkstattbereiche aus dem 1. und 2. Hof
sind als einfache Holzrahmentiiren mit Einfachglasausschnitten bzw. entsprechende Doppelfli-
geltiren ausgefuhrt - teilweise sind neuzeitlichere Stahlblechtiren vorhanden.

In den Seitenfliigelaufgdngen weisen die Fabriketagen Stahlblechtiiren noch aus dem urspriing-
lichen Bestand auf - innerhalb der Fabriketagen sind einfache Holzflllungstiren z.T. mit Glas-
ausschnitten in Holzfuttern und -bekleidungen sowie teilweise auch neuzeitliche Holzplattenti-
ren in Stahlzargen aus einzelnen Umbauphasen vorhanden.

Elektroinstallationen:

Im Vorderhaus und in dem ruckwartigen Fabrikgebaudekomplex sind insgesamt nur einfache
Elektroinstallationen zu einem erheblichen Teil als Aufputzinstallationen mit allerdings ausrei-
chender Anschlussstarke offenbar auch fur gréf3ere Maschinen mindestens im Fabrikgebaude-
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komplex vorhanden - partiell sind Elektroinstallationen offenbar in den letzten Jahren erneuert
oder verstéarkt worden.

Die im Vorderhaus belegenen Nutzungseinheiten weisen nach Sachlage eine insgesamt noch
zeitgerechte Anzahl an Stromkreisen mit zufriedenstellender Anzahl an Steckdosen und Licht-
schaltern bzw. Deckenstromauslassen etc. auf - die Wohnungen weisen mindestens teilweise
zeitgerechte Sicherungstableaus mit Sicherungsautomaten und FI-Schutzschalter und Dreh-
stromzahler auf, wobei die Z&hler bisher nicht im Keller zentralisiert worden sind.

Die Warmwasseraufbereitung im Vorderhaus erfolgt nach Sachlage teilweise tber Elektrodurch-
lauferhitzer, so dass eine ausreichende Anschlussstarke zugrunde gelegt werden kann.

Ein Breitbandkabelanschluss und Telefonsteckdosen sind in mindestens dem Flur oder jeweils
einem Zimmer vorhanden.

Im Treppenhaus verlaufen in verschiedenen Geschossen einzelne Mantelkabel als Aufputzin-
stallationen zur hofseitigen AuRenfront und an der Fassade auf das Dach ggf. fiir externe An-
tennenanlagen o.4.

Das Kellergeschoss weist Feuchtrauminstallationen nebst Schildkroten- oder Langfeldleuchten
auf.

In den Fabriketagen wurden ggf. teilweise mieterseits Verbesserungen an der elektrischen An-
lage der jeweiligen Nutzungseinheiten vorgenommen. Es sind durchweg Aufputzinstallationen
mit Mantelkabeln und ausreichende Stromkreise mit Sicherungstableaus nebst Sicherungsau-
tomaten und Drehstromzahlern vorhanden - fur grof3ere Maschinen sind teilweise vermtl. Stark-
stromanschlisse vorhanden.

Auch an den Fassaden der auf dem Grundstlick belegenen Gebaude ist eine Unmenge an Ka-
beltrassen verlegt worden.

Die Gebaudedurchfahrten und Hofbereiche sind ausreichend beleuchtet; Beleuchtungselemen-
te werden Uber Fotozellen bzw. DAmmerungsschalter gesteuert - teilweise sind auch Halogen-
fluter vermtl. mit Steuerung Uber Bewegungsmelder vorhanden.

An der straRenseitigen Gebaudefront ist neben dem Zugang des Vorderhaustreppenhauses ei-
ne Hausnummernleuchte vorhanden - die Treppenhausaufgange weisen Deckenleuchten mit
Zeitschaltautomaten auf.

Eine zentrale Klingel- und Gegensprechanlage im Vorderhaus ist vorhanden; die Etagenklingeln
sind mit einfachen Klingeldriickern auf grof3flachige Holztableaus vermtl. aus dem urspriingli-
chen Bestand montiert - riickwartige Treppenaufgdnge weisen keine Klingelanlagen an den
Hauseingangstiiren auf.

Heizung:

Das stral3enseitige Vorderhaus weist nach Sachlage mit Ausnahme der im Vorderhaus posta-
lisch rechts im 1. Obergeschoss sowie der postalisch rechts im 4. Obergeschoss belegenen
Wohnungen Gas-Etagenheizungen auf, wobei einzelne Heizungen mit Gas-Kombithermen auch
zur Warmwasserbereitung ausgelegt sind. Die mit Gas-Etagenheizungen ausgestatteten Woh-
nungen weisen Vorwandinstallationen als Ein- oder Zweirohrsystem tiberwiegend mit Platten-
heizkérpern bzw. vereinzelt auch mit Stahlrippenheizkdrpern o0.4. auf. Die Gas-Etagenheizun-
gen sind durchweg bauseits eingebaut, so dass die Wohnungen mietpreisrechtlich als zentral
beheizt einzustufen sind.

In mehreren Wohnungen befinden sich auRerdem noch die urspriinglichen Kohleeinzelbrenner-
ofen als hohe Kachelofen, die dem Vernehmen nach aber weitgehend nicht mehr betriebsbereit
oder funktionsfahig sind.
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Die im 4. Obergeschoss postalisch rechts belegene Wohnung wird dem Vernehmen nach als
einzige Wohnung noch ausschlief3lich Giber Kohleeinzelbrennerdfen beheizt.

Die im 1. Obergeschoss postalisch rechts belegene Wohnung ist als einzige Vorderhauswoh-
nung zentral beheizt und an die Heizungsanlage des riickwértigen Fabrikgebaudekomplexes

angeschlossen, wobei auch hier Vorwandinstallationen mit Vor- und Ricklaufleitungen sowie

Plattenheizkorpern nebst Thermostatregelventilen vorhanden sind - die Warmwasseraufberei-
tung dieser Wohnung erfolgt dezentral tber einen elektrischen Durchlauferhitzer.

Das Vorderhaustreppenhaus ist nicht beheizbar.

Der riickwartige Fabrikgebdudekomplexes weist eine Gaszentralheizung mit Heizkessel im Tief-
kellerbereich des Quergebaudes nebst Vorwandinstallationen und Plattenheizkdrpern bzw. ver-
einzelt mieterseits eingebauten Handtuchwéarmern in einzelnen Sanitéareinheiten auf - die beiden
Gewerbeeinheiten im Vorderhaus sind nach Sachlage gleichfalls an die Gas-Zentralheizung an-
geschlossen.

Die 1-geschossigen Nebengeb&ude im 2. Hof des Grundstiicks sind nicht beheizbar bzw. wer-
den mieterseits allenfalls durch Elektroheizgeréte beheizt.

Sanitarausstattung:

Die Badezimmer sind in allen Wohnungen natirlich belichtet und beliftet - die postalisch links
spannenden Wohnungen weisen Fensterschachte oberhalb von angrenzenden Madchen- oder
Abstell- und Speisekammern auf.

Es sind hier teilweise noch aus éalterem Bestand erhaltene Objektausstattungen u.a. mit freiste-
henden Badewannen oder vereinzelt auch lediglich Sitzwannen und bodenstehenden WC-Be-
cken nebst Druckspiilern bzw. tiefhdngenden Spulkasten und Waschtischen sowie weitgehend
Vorwandinstallationen vorhanden - die Armaturen sind teilweise noch aus &alterem Bestand als
Standard-Mischarmaturen erhalten bzw. teilweise mieterseits gegen Einhebel-Mischarmaturen
ausgetauscht worden.

Es sind weitgehend Vorwandinstallationen als Stahlrohr- und dem Vernehmen nach teilweise
noch als Bleirohrleitungen vorhanden - Abwasserleitungen sind als Faserzement- und Gussroh-
re erhalten. Modernisierte Badezimmer weisen weitgehend Installationsabspannungen auf.

Die postalisch rechts spannenden Wohnungen weisen teilweise bereits neuzeitliche Kunststoff-
Isolierglasfenster und neuzeitlichere Objektausstattungen u.a. mit wandhangenden WC-Becken
und Einbauspiilkasten etc. auf, wobei Erneuerungen teilweise mieterseits durchgefiihrt worden

sind - lediglich die im 1. Obergeschoss postalisch rechts spannende Wohnung wurde vor rd. 15
Jahren bauseits zeitgerecht modernisiert, wobei diese Wohnung allerdings derzeit nicht nutzbar
ist, nachdem die Heizungsanlage nicht funktioniert und erhebliche Schwarzschimmelverbreitun-
gen vorliegenden bzw. bereits Durchfeuchtungsschaden eingetreten sind.

Im Erdgeschoss ist im Bereich des Vorderhaus-Treppenhauses ein einfacher Toilettenraum
vermtl. fir die in den Flachbauten im 2. Hof belegenen Nutzungseinheiten vorhanden.

Im Bereich des Fabrikgebdudekomplexes befinden sich tiberwiegend nur einfachste Sanitarbe-
reiche als Waschraume und Toilettenrdume mit Industrieobjekten aus Stahlblech und bodenste-
henden WC-Becken aus Porzellan nebst hoch- und tiefh&ngenden Spulkéasten - mindestens im
Erdgeschoss der postalisch links im rechten Seitenfliigelaufgang belegenen Gewerbeeinheit
sind moderne Sanitarobjekte durch die letzte Mieterin eingebaut worden.

Inwieweit ggf. in weiteren Nutzungseinheiten zeitgerechte Sanitarausstattungen vorhanden
sind, konnte anlasslich des Besichtigungstermins durch den Unterzeichneten nicht ermittelt
werden.
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Die vor der rickwartigen Grundsticksgrenze belegenen Flachbauten weisen keine Sanitarbe-
reiche auf - fir die diesbzgl. Mieter befindet sich ein Toilettenraum im 1. Hof bzw. im Vorder-
haus.

Klchenausstattungen:

Nach Sachlage war bauseits allenfalls ein nur sehr einfacher Standard mit Nirostasptile nebst
Unterschrank oder Stufenbecken und Standard-Mischarmatur sowie Gasherd nebst Bratrohre
vorhanden - nach o¢rtlichem Eindruck weisen die Wohnungen weitgehend mieterseits eingestell-
te Kuchenausstattungen bzw. auch Einbaukichen mit insgesamt zeitgerechtem Standard u.a.
mit Elektroherd oder Uberwiegend Gasherd auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind noch aus alterem Bestand vermtl. als Stahl- und Bleirohr-
Frischwasserleitungen sowie als Faserzement- und Gussrohr-Abwasserleitungen erhalten und
teilweise mit Vorsatzschalen abgespannt.

Brutto-Rauminhalt:
Ohne Ansatz.

Brutto-Grundflache:

Die BGF umfasst ca. 6.306,76 m2 [(VH mit 279,97 m2 Grundflache x 7 Geschosse incl. KG und
DG = 1.959,59 m?) + (HH mit 605,96 m? Grundflache x 7 Geschosse incl. KG und DG =
4.241,72 m?) + (Nebengeb. mit 105,25 m? Grundflache x 1 Geschoss = 105,25 m?)] nach dies-
seitiger Ermittlung anhand der vorliegenden Grundrissplane und der Flurkarte sowie Auswer-
tung der anlasslich des Besichtigungstermins aufgenommenen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02).

AulRenanlagen:

Ein Vorgarten o.4. ist nicht vorhanden - das Vorderhaus grenzt unmittelbar an den 6ffentlichen
StralRenraum.

Die Gebaudedurchfahrten im Vorderhaus und Quergebaude sowie die Hofflachen sind durch-
weg versiegelt bzw. mit Asphaltbelag bzw. Zementestrich versehen - eine Hofunterkellerung ist
nicht vorhanden.

Einfriedungen zu den angrenzenden Nachbargrundstiicken sind durchweg als Mauerwerks-
scheidungen bis ca. 2,00 m Héhe ausgefiihrt - die weiteren Grundstiicksgrenzen sind durchweg
mit Baukdrpern des hier betroffenen Grundstlicks oder der angrenzenden Nachbargrundstticke
belegt.

5. Geb&udedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:

Das Vorderhaus weist 9 Wohnungen in den Obergeschossen und 2 Gewerbeeinheiten im Erd-
geschoss auf.

Der riickwértige Fabrikgebdudekomplex weist vermtl. insgesamt 12 Nutzungseinheiten als grof3-
flachige Fabriketagen (beide Treppenhausaufgénge je Geschoss mit jeweils 1 anbindenden
Gewerbeeinheit) zzgl. 1 im Kellergeschoss des linken Seitenflligels belegener Gewerbeeinheit
auf.

Zusétzlich sind 2 Nutzungseinheiten in 2 separaten Flachbauten vor der riickwértigen Grund-
stiicksgrenze im 2. Hof vorhanden.

Auf dem Grundstick sind 4 ungedeckte PKW-Kundenstellplatze im 1. Hof des Anwesens und
1 massive PKW-Einzelgarage vor der rtickwartigen Grundstticksgrenze im 2. Hof des Anwe-
sens vorhanden.
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e Nutzflache:
Angaben Uber die auf dem Grundstiick vorhandenen Wohn- und Gewerbeflachen konnten sei-
tens der Grundstuckseigentimerin bzw. einer ggf. eingesetzten Grundstucksverwaltung auf
diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden.

Insoweit wird durch den Unterzeichneten die auf dem Grundstiick im Vorderhaus belegene
Nutzflache aus der wertrelevanten Geschossflache des Geb&udes von 1.399,85 m?2 (s.0.) unter
Abzug der Konstruktions- und neutralen ErschlieBungsflachen mit Ansatz eines Faktors von
0,73 fur Wohnhauser und Wohn-/Geschéaftshauser mit Baujahr bis 1919 geman Ermittlungen
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin (veroffentlicht im Immobilienmarktbe-
richt Berlin 2023/2024, Seite 43) wie folgt ermittelt: 1.399,85 m2 wGF x 0,73 = 1.021,89 m2 Nfl. -
hiervon entfallen bei diesem Ansatz 808,33 m2 auf die Wohnflachen und 213,56 m2 auf die im
Erdgeschoss belegenen Biroflachen abzgl. der Flache des Gebaudedurchgangs und der Ge-
baudedurchfahrt im Erdgeschoss mit ca. 64,51 m2, so dass sich die Gewerbeflache im Erdge-
schoss mit 213,56 m2 ./. 64,51 m2 = 149,05 mz ergibt.

Die WohnungsgrofRen liegen vermtl. zwischen 60 m? bis unter 90 m2? und Uberwiegend uber 90
m2, wobei die postalisch rechts spannenden Wohnungen i.M. ca. 101,00 m2 und die postalisch
links spannenden Wohnungen i.M. ca. 96,00 m2 mit 3 Zimmern, sogen. Madchenkammer, Ki-
che nebst Speisekammer, Flur, Badezimmer und Balkon oder Loggia aufweisen.

Die im 4.0G belegene Mittelwohnung weist vermtl. ca. 55,00 m2 mit 1 Zimmer, Kiiche, Flur und
Badezimmer sowie Balkonterrasse auf - die postalisch rechts spannende Wohnung weist hier
vermtl. ca. 95,00 m2 und die postalisch links spannende Wohnung vermtl. ca. 65,00 m2 jeweils
mit 2 Zimmern, Kiiche mit Speisekammer, sogen. Madchenkammer, Flur, Badezimmer auf
(postalisch rechts und links spannende Wohnung hier jeweils ohne Freisitzflache).

Die durchschnittliche WohnungsgroR3e ergibt sich bei einer Gesamtwohnflache von ca. 808,33
m2 (s.0.) vermtl. mit ca. 89,91 m2 bzw. rd. 90,00 m2,

Die auf den Fabrikgebaudekomplex entfallende Nutzflache ergibt sich gleichfalls aus der wertre-
levanten Geschossflache des Gebaudes von 3.635,76 m2 (ohne anteilige Kellerflache, s.0.) un-
ter Abzug der Konstruktions- und neutralen ErschlieBungsflachen mit Ansatz eines Faktors von
0,78 fur Blro- und Geschéaftshauser mit Baujahr bis 1919 gemal Ermittlungen des Gutachter-
ausschusses fiur Grundstiickswerte in Berlin (vertffentlicht im Immobilienmarktbericht Berlin
2023/2024, Seite 43) mit: 3.635,76 m?2 wGF x 0,78 = 2.835,89 m? Nfl. abzgl. der Flache der Ge-
baudedurchfahrt im Erdgeschoss (Quergebaude) von ca. 42,16 m2, so dass sich die Fabrikge-
baudeflache mit insgesamt 2.835,89 m2 ./. 42,16 m2 = 2.793,73 m2 ergibt.

Die Kellerflache des Fabrikgebaudekomplexes ohne Haustechnikflache und neutrale Erschlie-
Bungsbereiche betragt nach grob tberschléaglicher Schatzung ca. 605,96 m? x 0,78 ./. 30 m? =
442,65 m2.

Bei einer wGF der 1-geschossigen Flachbauten vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze von
rd. 105,25 m?2 ergibt sich die resultierende Nutzflache gemalR o.g. Ansatz bei einem Umrech-
nungskoeffizienten von rd. 0,80 mit 105,25 m? x 0,80 = 84,20 m?

Die Gesamt-Wohn-/Nutzflache incl. der Lagerkellerflachen des Fabrikgebdudekomplexes be-
tragt insoweit ca. 4.277,96 m2.

Die durch den Unterzeichneten anhand der wGF und den jeweiligen Wohn-/Nutzflachen-Fakto-
ren sowie den Bauvorlagen ermittelte Wohn-/Nutzflache ist insoweit im Rahmen der vorliegen-
den Verkehrswertermittlung als plausibel zugrunde zu legen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10410
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 28 von 53



Ll

Wohn- u. Fabrikgebaudegrundstiick HobrechtstralRe 67 in 12047 Berlin-Neukdlln (Bezirk Neukdlln)

Zusatzlich stellt sich der im Dachraum des Vorderhauses belegene Rohdachboden mit einer
wohnflachenaquivalenten Grundflache von ca. 200 m? als Ausbaureserve dar.

e Miet-Ertrage:
Angaben Uber eine flichenbezogene Nettokaltmiete bzw. eine Angabe Uber die Héhe der mo-
natlichen Quadratmetermiethdhe fiir das stral3enseitige Wohn- und Geschéftshaus sowie den
rickwartigen Fabrikgebaudekomplex auf dem Grundsttuick konnten seitens der Grundstticks-
eigentimerin bzw. einer evtl. zustandigen Verwaltung auf diesseitige Anforderung nicht beige-
bracht werden.
Ebenso konnten keine Angaben zu vorliegenden Mietverhaltnissen bzw. deren Dauer und Kon-
ditionen und evtl. vorliegendem Leerstand beigebracht werden.

Insoweit liegen nur vereinzelte Mieterangaben fur die Wohn- und die Gewerbeflachen und die
Dauer dieser Mietverhaltnisse vor, wobei die Mietpreisspanne zwischen ca. 5,50 €/m? Wfl. und
ca. 9,50 €/m? WAl. liegen durfte.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal3 Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsiiblichen Mieththen als Nettokaltmieten
fir vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr bis 1919 in mittlerer Wohnlage mit
Sammelheizung und Badezimmer in der Wohnung sowie Grof3en
— bis unter 35 m2 in einer Spanne von 7,68 €/m? bis 12,76 €/m? bzw. i.M. 10,12 €/m?
— von 35 m?2 bis unter 40 m? in einer Spanne von 7,05 €/m? bis 13,75 €/m? bzw. i.M. 8,98 €/m?
— von 40 m2 bis unter 45 m2 in einer Spanne von 6,81 €/m? bis 12,64 €/m? bzw. i.M. 9,37 €/m?
— von 45 m2 bis unter 50 m2 in einer Spanne von 6,33 €/m? bis 12,63 €/m? bzw. i.M. 7,48 €/m?
— von 50 m?2 bis unter 55 m? in einer Spanne von 5,85 €/m? bis 10,26 €/m? bzw. i.M. 7,45 €/m?
— von 55 m?2 bis unter 80 m? in einer Spanne von 5,79 €/m? bis 11,50 €/m? bzw. i.M. 7,91 €/m?
— von 80 m?2 bis unt. 120 m2 in einer Spanne von 5,74 €/m? bis 11,05 €/m? bzw. i.M. 7,57 €/m?
— V. 120 m2 bis unt. 130 m2 in einer Spanne von 5,44 €/m? bis 11,09 €/m? bzw. i.M. 7,25 €/m?
— ab 130 m2 in einer Spanne von 5,03 €/m? bis 10,57 €/m? bzw. i.M. 6,98 €/m?

Gemal Bezirksreport Neukdlin 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg ergibt sich die typische
Mietpreisspanne (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von 1900 bis
1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in einer Spanne von 7,75 €/m?
WIl. bis 10,00 €/m? Wfl. und in mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 10,00 €/m? Wfl. bis
13,75 €/m? Wfl, wobei hierfur von Weitervermietung bezugsfreier Wohnungen mit Gré3en zwi-
schen 60 m2 und 120 m2 bzw. i.M. 90 m2 bei 2 bis 4 Zimmern, mittlerem bis gehobenem Aus-
stattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisierungen gehoben), normalem
Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und Uberwiegend modernisiert), Mietvertragen mit
gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne Betriebs- und Heizkosten
und ohne Verflgbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die Schwerpunktmiete (ohne
Baujahresklassifizierung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Neukdlln bei 9,50
€/m? WAl. und in mittlerer Wohnlage bei 11,50 €/m? Wfl. bei geringem Preisanstieg bis 10 % zwi-
schen 10/2022 und 10/2023.

Gemal Wohnmarktreport Berlin 2024 von April 2024 (20. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fir Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 12047 (Maybachufer) 13,69
€/m? WAl. (Spanne von 8,33 €/m? bis 27,27 €/m? bei Ansatz 65,00 m? Wfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Férderung o0.&4. besteht nach Sachlage nicht - inso-
fern sind die hier betroffenen Wohnungen preisfrei vermietbar nach BGB.
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Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung eine Kapitalisierung der Nettokaltmiete auf
der Grundlage der Ortslblichkeit in Ansatz zu bringen.

Der diesseitig als marktiblich realisierbar zugrunde gelegte mittlere Mietansatz fur die Wohnun-
gen betragt u.a. aufgrund der mittleren Wohnlage It. Mietspiegel 2024 (It. Mietspiegel 21: einfa-
che Wohnlage, s.0.) in einem homogenen baulichen Umfeld u.a. mit umgebenden Gewerbebe-
trieben auch auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst sowie des insgesamt nur vergleichs-
weise einfachen Ausbaustandards und der energetisch nachteiligen Geb&udeausrustung mit in
einer Wohnung noch lediglich vorhandenen Kohleeinzelbrenneréfen und der teilweise vorhan-
denen bereits alteren Gas-Etagenheizungen, der energetisch nachteiligen weitgehend dezen-
tralen Warmwasserversorgung uber elektrische Durchlauferhitzer, der fehlenden Beheizbarkeit
des Treppenhauses, der noch teilweise aus dem urspriinglichen Bestand stammenden Holz-
Einfach- und Holz-Kastenfenster und der energetisch unzureichenden Gebaudehtille trotz Dam-
mung der Dachbodendecke sowie der vernachlassigt wirkenden Gebaudeerscheinung und der
fehlenden Barrierefreiheit in Ansehung der gegenwartigen Marktlage etc. auch unter Bertick-
sichtigung der gegenwartigen Marktlage und der seit dem 18.05.2013 geltenden ,Verordnung
zur Senkung der Kappungsgrenze gemaf § 558 Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzen-Verordnung
vom 10.04.2018 mit Giltigkeit ab dem 11.05.2018 bis zum 10.05. 2023 und Verlangerung zu-
letzt seit dem 25.03.2023 um weitere 5 Jahre bis nunmehr den 10.05.2028)“ mit hierdurch be-
grenzter Mdglichkeit der Mietpreiserhéhung um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie der
seit dem 01.06.2015 nach Rechtsverordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen sogen. Miet-
preisbremse etc. mit derzeit bestehender Verlangerung bis einschlief3lich 31.05.2025 und beab-
sichtigter weiterer Verlangerung bis Ende 2028 auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehen-
dem oder eigengenutztem Wohnraum ohne Durchflihrung einer umfassenden bis in die Sub-
stanz reichenden Modernisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 % fur den Neubau von ver-
gleichbaren Wohnungen mit maximal rd. 10 % Uber der Ortsublichkeit bei Einhaltung der ortsiib-
lichen Mieththe im mittleren Mietniveau gemaR Mietpreisspiegel i.M. rd. 7,60 €/m? Wfl. (Netto-
kaltmiete). Von einer nachhaltigen Realisierbarkeit dieses Mietpreisniveaus ist auszugehen.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass diese Miethdhe bereits bei den gegenwartig beste-
henden Mietverhéaltnissen erreicht wird bzw. bei kurzfristiger Erh6hung der Bestandsmieten un-
ter Berlicksichtigung der Kappungsgrenze realisierbar ist, so dass nachhaltig unterpreisige Mie-
ten nicht vorliegen und eine Mindermietenphase respektive eine Mietpreisanpassungsphase im
Rahmen der Kappungsgrenze bis auf das Niveau der Ortsiiblichkeit nicht zu beriicksichtigen ist.
Fur die leerstehende Wohnung wird bei kurzfristiger Wiederherstellung der Zentralheizungsan-
lage auf dem Grundstiick gleichfalls von der Realisierbarkeit der zugrunde gelegten ortstibli-
chen Mieth6he ausgegangen.

Zu beachten ist, dass seit dem 01.01.2019 nach Modernisierungen die aufgewendeten Kosten
lediglich noch mit jahrlich 8 % (vorher 11 %) umgelegt werden dirfen.

Mit einer Verscharfung der Mietpreisbremse im Januar 2019 wurde auch eine Kappungsgrenze
fur Mieterh6hungen nach Modernisierungen eingefihrt. Sollte diese zuerst nur flr angespannte
Wohnlagen gelten, wurde sie schlie3lich doch bundesweit eingefuhrt. Seitdem gilt laut § 559
Abs. 3a BGB: Bei Mieten, die 7,00 €/m? Gbersteigen, gilt fir die Umlage von Modernisierungs-
kosten eine Kappungsgrenze von 3,00 €/m? innerhalb von 6 Jahren. Bei Mieten, die bis zu 7,00
€/m? betragen, gilt eine Kappungsgrenze von lediglich noch 2,00 €/m? innerhalb von 6 Jahren.
Diese Anderungen gelten fiir alle Modernisierungen, die ab dem 1. Januar 2019 angekiindigt
werden.
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Die Bandbreiten flir Gewerbemieten von Einzelhandels- und Dienstleistungsflachen ergeben
sich gemal Gewerbemietenubersicht 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg bei Neuvermie-
tung mit

la-Lagen City/West:

Flachen ab 60 m2 bis 120 m2;

Flachen ab 300 m2:
la-Lagen City/Ost:

Flachen ab 60 m2 bis 120 mz2;

Flachen ab 300 m2;
1b-Lagen City/West/Ost:

Flachen ab 60 m2 bis 120 m2;

Flachen ab 300 m2;
2a-Bezirkszentren:

Flachen ab 60 m2 bis 120 m2;

Flachen ab 300 m2;
2b-Bezirkszentren:

Flachen ab 60 m2 bis 120 m2;

Flachen ab 300 mz;
Ortsteilzentren:

Flachen ab 60 m2 bis 120 m2;

Flachen ab 300 mz;
Wohnstral3en:

Flachen ab 60 m2 bis 120 m2;

Flachen ab 300 m2;

min. 170,00 €/m?, max. 290,00 €/m?

min

min

min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

. 100,00 €/m?, max

. 150,00 €/m?, max
60,00 €/m?, max

40,00 €/m?, max

30,00 €/m?, max.
20,00 €/m2, max.

25,00 €/m?, max.
15,00 €/m?, max.

20,00 €/m?, max.
10,00 €/m?, max.

8,00 €/m?, max.
8,00 €/m?, max.

. 170,00 €/m?

. 240,00 €/m?
. 120,00 €/m?

. 140,00 €/m?
25,00 €/m?, max.

60,00 €/m?

90,00 €/m?
50,00 €/m?

55,00 €/m?
25,00 €/m?

35,00 €/m?
20,00 €/m?

15,00 €/m?
12,00 €/m?

Die Bandbreiten flir Gewerbemieten von Bliro- und Praxisflichen gemall Gewerbemieteniiber-
sicht 2023/24 des IVD Berlin-Brandenburg betragen bei Neuvermietung von

la-Lagen City/West:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 m2:
la-Lagen City/Ost:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 mz
1b-Lagen City/West/Ost:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 mz
2a-Bezirkszentren:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 mz
2b-Bezirkszentren:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 mz:
Ortsteilzentren:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 mz:
Wohnstraf3en:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 mz;
Gewerbegebiet:
Flachen bis 300 m2:
Flachen ab 300 mz;

min.
min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

min.
min.

24,00 €/m?, max.
20,00 €/m?, max.

25,00 €/m?, max.
20,00 €/m2?, max.

20,00 €/m?, max.
17,00 €/m?, max.

15,00 €/m?, max.
12,00 €/m?, max.

13,00 €/m?, max.
11,00 €/m?2, max.

10,00 €/m?, max.
10,00 €/m?, max.

9,00 €/m?, max.
9,00 €/m?, max.

8,00 €/m?, max.
8,00 €/m?, max.

35,00 €/m?
35,00 €/m?

37,00 €/m?
37,00 €/m?

26,00 €/m?
26,00 €/m?

22,00 €/m?
20,00 €/m?

20,00 €/m?
19,00 €/m?

20,00 €/m?
17,00 €/m?

17,00 €/m?
17,00 €/m?

15,00 €/m?
15,00 €/m?
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Tatséchlich entwickelt sich die gegenwartige Miethdhe in Citylagen und insbesondere am Stadt-
rand bzw. in nachrangigen Lagen bereits deutlich riicklaufig und in den Bezirks- und Ortsteilla-
gen gleichbleibend bzw. gleichfalls leicht ricklaufig.

Nach Veroéffentlichung von Savills Deutschland fur den Gewerbeinvestmentmarkt in Berlin wer-
den auRRerhalb der zentralen Lagen bzw. deren Randlagen u.a. ungenutzte Flachen vermehrt
als Risiko wahrgenommen, da die Eigenttimer hier u.a. mit Abschlégen bei Transaktions- und
Mietabschlissen rechnen mussen.

Zusatzlich ist bei Neuvermietung zu bertcksichtigen, dass nach Einsetzen der Corona-Pande-
mie bzw. dem ersten Auftreten des ersten Corona-Falls in Deutschland im Januar 2020 und
spatestens ab Herbst 2020 Arbeitsmodelle mit hybriden Arbeitsstrukturen entwickelt wurden, die
zu einer rucklaufigen Marktnachfrage fir Biroflachen aufgrund der sich verstarkenden Home-
office-Nutzung mit bestehender Tendenz zur Internet-Nutzung auch fur Konferenzen und sons-
tigen Meetings gefuihrt haben, was in der Folge zu einer sich verstarkenden Leerstandquote bei
auslaufenden Mietvertragen fuhrte.

Die ortsiibliche Hohe der Nettokaltmiete fur die Lagerflachen mit Bliro- und Personalbereichen
auf dem Grundsttick ist wie folgt abzuleiten.

Die Bandbreiten fir sonstige Gewerbeflachen (€/m? Nutzflache) ergeben sich gemafl Gewerbe-
mietenibersicht 2023/24 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. bei Neuvermietung mit

— Hallen- und Lagerflachen (500 m? - 2.000 m?):

Innenstadtlage: min. 9,00 €/m?, max. 15,00 €/m?

Aul3enbezirke: min. 5,50 €/m?, max. 9,00 €/m?
—  Werkstatt-/Serviceflachen (100 m2 - 500 m2):

Innenstadtlage: min. 10,00 €/m?, max. 17,00 €/m?

Aulenbezirke: min. 9,00 €/m?, max. 15,00 €/m?
— Fabriketagen (100 m2 - 300 m2):

Innenstadtlage: min. 12,00 €/m?, max. 20,00 €/m?

Aulenbezirke: min. 7,00 €/m?, max. 12,00 €/m?

Bei Mischnutzungen fir Startup-Unternehmen in stark nachgefragter Lage betragen die Mietho-
hen bis 28,00 €/m? Nfl.

Die realisierbaren Miethéhen fir die in Rede stehenden Laden- und Buroflachen im Vorderhaus
in einer untergeordneten Geschaftslage ohne Geschéftslagebedeutung in einer allerdings zen-
tralen Stadtlage nahe einer Hauptdurchgangs- und GeschaftsstralRe mit sehr guter Verkehrsan-
bindung und Nahversorgung sind bei einer ortsiblichen Bandbreite von 8,00 €/m? bis 17,00 m?
mit rd. 12,50 €/m? Nfl. in Ansatz zu bringen.

Fur die hier betroffenen Fabriketagen bzw. Werkstattflachen, Atelier- und Ubungsflachen etc.
mit GroRen von vermtl. ca. 150 m2 bis ca. 300 m2 bzw. max. rd. 500 mz2 ist ein mittlerer Mietan-
satz von gleichfalls rd. 12,50 €/m? zugrunde zu legen

Fur die im Kellergeschoss belegenen Werkstatt- und Lagerflachen ist bei einer Gesamtflache
von ca. 442,65 m? ein Mietansatz von rd. 7,00 €/m? in Ansatz zu bringen - ein entsprechender
Mietansatz ist fur die unbeheizten Flachbauten mit Lager bzw. Atelierflachen bei einer Gesamt-
flache von ca. 84,20 m2 in Ansatz zu bringen.

Die ortsiibliche Netto-Miethdhe fiir PKW-Stellplatze ist abhangig von der Lage in der Stadt - in
Randlagen werden fur ungedeckte PKW-Stellplatze je nach Zustand und Standard zwischen rd.
30,00 €/Monat und 70,00 €/Monat und in Innenstadtlagen von rd. 50,00 €/Monat bis 300,00
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€/Monat gezahlt, wobei es in absoluten Citylagen unerheblich ist, ob es sich hierbei um einen
gedeckten oder ungedeckten Stellplatz handelt.

Fur gedeckte Stellplatze werden in durchschnittlichen Stadtlagen zwischen 80,00 €/Monat und
130,00 €/Monat gezahlt - in Citylagen werden Gberwiegend Mieten zwischen 120,00 €/Monat
und 180,00 €/Monat und bis 300,00 €/Monat (s.0.) gezahlt.

Fur die hier in Rede stehende Lage ist bei nur sehr knapper Verfligbarkeit von Stellplatzen im
offentlichen StraRenraum eine Miethdhe fur einen gedeckten PKW-Stellplatz (Garage) auf dem
Grundstuck von rd. 150,00 €/Monat angemessen. Fur die ungedeckten PKW-Stellplatze ist ein
Mietansatz von 100,00 €/Monat angemessen.

o fikt. Rohertrag:
Laden-/Buroflachen:
149,05 m2 x 12,50 €/m? = 1.863,13 €

Fabriketagenflachen:
2.793,73 m2x 12,50 €/m? = 34.921,63 €

Keller-Werkstatt- und Lagerflachen:
442,65 m2 x 7,00 €/m? = 3.098,55 €

Lager- und Atelierflachen
(separate Flachbauten):

84,20 m2 x 7,00 €/m? = 589,40 €

ungedeckte PKW-Stellplatze:
4 PKW-Stpl. x 100,00 €/Stpl. = 400,00 €
Garagen-Stellplatz
1 PKW-Stpl. x 150,00 €/Stpl. = 150,00 €
Wohnflachen:

808,33 m2 x 7,60 €/m? = 6.143,31 €
4.277,96 m2
Gesamtertrag/Monat (nettokalt): 47.166,02 € [£ 11,02 €/m? WHI./NfI]

e Bewirtschaftungskosten:
Angaben Uber die Bewirtschaftungskosten etc. konnten seitens der Grundstiickseigentiimerin
bzw. einer evtl. eingesetzten Grundsticksverwaltung auf diesseitige Anforderung nicht beige-
bracht werden.

In Anlehnung an das durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebe-
nen modifizierten Bewertungsmodells sind auf der Grundlage der am 19.07.2021 im Bundesge-
setzblatt erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen Novelle der ImmoWertV respek-
tive der ImmoWertV21 analog der bisher geltenden Ertragswertrichtlinie im Rahmen des Er-
tragswertverfahrens Angaben Uber die tatséchlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlageféahi-
ge Betriebskosten aber entbehrlich.

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten mit Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten
und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand, aber ohne umlagefahige Betriebskosten (Ansatz
von Nettokaltmieten), ergibt sich gemaR § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21, Anlage 3, geméaR Modell
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin zur Ermittlung der Liegenschafts-
zinssétze marktiblich wie folgt.
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Den Bewirtschaftungskosten nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV21 und § 32 ImmoWertV21 Abs. 1
Satz 2 Nrn. 1 bis 3 gemal GAA-Model werden zur Ableitung der Reinertrage aus den Jahres-
rohrertragen (netto) entsprechender Vergleichsobjekte der amtlichen Kaufpreissammlung ge-
maf Veroffentlichung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2252 ff., folgende jahrliche Anséatze zugrunde gelegt:

— Verwaltungskosten (8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV21) gemaf Anlage 3 ImmoWertV21 mit Anpas-
sung zum 30.06.2022 (GAA-Modell)
Wohnen: 312,00 € jahrlich je Wohnung
Gewerbe: 3 % vom gewerblichen Jahres-Mietertrag

— Instandhaltungskosten (§ 12 Abs. 5 Nr. 2 ImmowertV21) gemaR Anlage 3 ImmoWertV21 mit
Anpassung zum 30.06.2022 (GAA-Modell)
Wohnen: 12,20 €/m? Wfl.; Garagen: 92,00 €/Stpl.; offene Wageneinstellplatze: 46,00 €/Stpl.;
Biros, Praxen, Geschéfte und vergleichbare Nutzungen: 100 vom Hundert fir Wohnen; Ne-
bennutzungen (Werkstatt, Lager etc. im Keller): 30 vom Hundert fir Wohnen

— Mietausfallwagnis (8§ 12 Abs. 5 Nr. 2 ImmowertV21) gemal Anlage 3 ImmoWertV21 (GAA-

Modell)
bei Wohnnutzung 2 % und bei gewerblicher Nutzung 4 % der jahrlichen Nettokaltmiete

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich hiernach wie folgt:

Verwaltungskosten:

9 WE x 312,00 €/WE = 2.808,00 €/a

492.272,52 €/ax 3 % (Gewerbe) = 14.768,18 €/a

Instandhaltungskosten:

12,20 €/m?x 808,33 m2 WAl. = 9.861,63 €/a

12,20 €/m?x 149,05 m2 Nfl. = 1.818,41 €/a
3,66 €/m? x 3.320,58 m2 Nfl. = 12.153,32 €/a

92,00 €/Stpl. x 1 Stpl. (gedeckt) = 92,00 €/a

46,00 €/Stpl. x 4 Stpl. (ungedeckt) = 184,00 €/a

Mietausfallwagnis Wohnflachen:
73.719,72€x2 % = 1.474,39 €/a
Mietausfallwagnis Gewerbeflachen
incl. PKW-Stellplatzflachen:
492.272,52 € x4 % = 19.690,90 €/a
62.850,83 €/a

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten entspricht vergleichbaren Objekten mit rd. 11,1 % vom
fiktiven Rohertrag auf der Basis der realisierbaren bzw. ortsiiblichen Mieth6éhe miti.M. 11,02
€/m? WFL./Nfl. und Ansatz von ca. 4.277,96 m2 Wfl./Nfl. entsprechend rd. 1,22 €/m? Wfl./Nfl. incl.
Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die um-
lagefahigen Betriebskosten werden nicht beriicksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

Bei Ansatz des durch den Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte aus der Kaufpreissamm-
lung fur vergleichbare Objekte ermittelten Liegenschaftszinssatzes sind die 0.g. Grundsétze zur
Ableitung des Reinertrages auf der Basis des GAA-Models zugrunde zu legen.
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¢ Instandhaltungsrickstau:
Méngel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anléasslich des Besichtigungstermins
u.a. wie folgt festgestellt werden:

Die stralRenseitige Fassade weist oberhalb der vor wenigen Jahren neu gestrichenen So-
ckelzone bis Uber das Erdgeschoss erhebliche Staubbindungen mit Ablauffahnen und Putz-
schaden bzw. Rissbildungen im Putz auf.

Der erst neu aufgebrachte Anstrich der Erdgeschosszone weist erhebliche Graffitischmiere-
reien auf.

Die stralRenseitige Hauseingangstir des Vorderhauses sowie die Eingangstur der linken
Gewerbeeinheit und das ohnehin stark korrodierte Stahlgittertor der Gebaudedurchfahrt und
die Rollladenanlagen der rechten Gewerbeeinheit weisen erhebliche Graffitischmierereien
auf.

Die AuRenanstriche der Holzfenster sind verbraucht.

In der freien Brandwand zum stdlichen Nachbargrundsttick befinden sich trotz diesbzgl. be-
fristeter Baugenehmigungen weiterhin Fenster.

Die freie Brandwand weist lediglich Rohmauerwerk mit teilweise stark ausgewaschenen Fu-
gen und Fehlstellen, stark korrodierten Mauerankern und Rissbildungen auf - die Sockelzo-
ne weist im vorderen Bereich stark abbroselndem morbidem Putz auf.

Die uiber der Brandwand aufgehenden Schornsteinkdpfe weisen gleichfalls teilweise stark
ausgewaschene Fugen auf und wirken marode.

Die hofseitige Putzfassade des Vorderhauses weist starke Staubbindungen und leichte
Risshildungen bzw. kleinere Putzschaden, fleckige Nachbesserungsstellen, Absandungs-
neigung und fehlenden Anstrich sowie an der Fassade verwahrte Elektroleitungen etc. auf
Die hofseitigen Fassaden der Gebaudeteile des Fabrikgebaudekomplexes weisen erhebli-
che Staubbindungen auf der gesinterten Klinkerfassade auf - die Fassaden weisen gleich-
falls partiell vorhandene Klinkerfehlstellen und Putzfehlstellen in teilweise vorhandenen
Putzflachen der Bristungsbereiche sowie gleichfalls auf den Fassaden verwahrte etliche
Stromleitungen auf.

Im 4. Obergeschoss ist in der Fassade zum 2. Hof ein Tlrenaustritt einer ehemals vorhan-
denen grolReren Fluchttreppe vor der Fassade verblieben und dauerhaft zu verschliel3en
bzw. auszumauern.

Die an die Stahlspindeltreppe anbindenden Stahlblechtliren weisen z.T. starke Korrosions-
ansatze auf bzw. sind Gberwiegend deutlich verbraucht.

Vordacher der Hauseingange im Hof weisen partiell erhebliche Anstrichsch&den etc. auf.
Die Fenstergitter verschiedener hofseitiger Fenster weisen deutliche Korrosionsansétze auf.
Die AuBenanstriche der hofseitigen Holzfenster und Anstriche der Sohlbankbleche sind ver-
braucht.

Die verputzten Mauerwerksgrenzscheidungen weisen Putzschéden auf.

Der Fassadenputz des linken Flachbaus vor der riickwartigen Grundstiicksgrenze im 2. Hof
weist gleichfalls deutliche Putzschaden auf - die Fenster weisen gleichfalls mangelhaften
Anstrich auf. Zum westlichen Nachbargrundstiick sind nach Sachlage Fenster ohne Ge-
nehmigung eingebaut worden.

Das Garagendach weist eine groRe Offnung aufgrund eines Einbruchs mit bereits langerer
Niederschlagseinwirkung im Bereich der Fehlstelle auf - die Fassaden weisen hier gleichfalls
Putzschaden auf.

Die Mauerwerks-Hofscheidung zum rechten Hofteil im Bereich des 2. Hofes auf dem Anwe-
sen weist Putzabldsungen bis auf das Rohmauerwerk auf.

Die Bristung bzw. Umwehrung des externen Kellertreppenabgangs im 2. Hof weist Korrosi-
onsanséatze auf.
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— Einzelne Stahlfenster der Quergebdudefassade zum 2. Hof weisen gleichfalls Korrosionsan-
sétze auf.

— Der 1-geschossige rechte Flachbau vor der rickwartigen Grundstiicksgrenze weist eine erst
provisorisch ausgebesserte Dachundichtigkeitsstelle auf.

— Das Dach des Vorderhauses ist dem Vernehmen nach undicht. Die Laufbohlen zu den
Schornsteinkdpfen sind marode.

— Die Dekorationen der Treppenhausaufgénge sind verbraucht und die Linoleumbelége auch
in den Seitenfliigel-Treppenh&usern sind verbraucht.

— Die Sanitéarbereiche der Gewerbeeinheiten auch fiir die Nebengebaude weisen teilweise ei-
nen vollig veralteten Standard auf.

— Mindestens der Frischwasserstrang der postalisch links spannenden Vorderhauswohnungen
soll noch eine Bleileitung aufweisen.

— Die Rohrknie der Abwasserleitungen sind an den Raumdecken der Badezimmer sichtbar.

— Die Raumdekorationen der leerstehenden Gewerbeeinheiten sind weitgehend vollig ver-
braucht.

— Auch die leerstehende Wohnung im 1. Obergeschoss des Vorderhauses weist dem Ver-
nehmen nach einen vollig verbrauchten Zustand u.a. mit Schwarzschimmelbelastung u.a.
aufgrund fehlender Beheizbarkeit und Feuchtigkeit etc. auf.

— Teilbereiche der Kellersohle und der aufgehenden Kellerwandumfassungen weisen Durch-
feuchtungen vermtl. aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers auf.

— In der Heizzentrale ist ein nicht mehr erforderlicher alter Heizkessel verblieben - nach Sach-
lage ist gleichfalls ein kellergeschweiRter Stahltank der vormals vorhandenen Ol-Zentralhei-
zung verblieben und gleichfalls abzufahren.

— Verschiedene Kohleeinzelbrenner-Kachelofen und eine im 4.0G des Vorderhauses in der
Mittelwohnung verbliebene Kohlekochmaschine sind abzufahren.

— Das Badezimmer der Mittelwohnung im 4.0G und die Kiiche der Wohnung sind umfassend
zu modernisieren.

— Die zentrale Klingel- und Gegensprechanlage funktioniert zeitweise nicht.

— Ver- und Entsorgungsleitungen sind teilweise vermtl. noch aus dem urspriinglichen Bestand
erhalten - insbesondere die Grundleitung dirfte aufgrund der Aggressivitat der Fakalgase
vollig marode sein. Teilweise sind vermtl. noch Frischwasserleitungen als Bleileitungen ver-
blieben (mindestens 1 Strang der anbindenden Wohnungen sowie auch im Bereich des Fa-
brikgebdudekomplexes).

— Die Zentralheizungsanlage des Fabrikgebdudekomplexes mit angeschlossenen Gewerbe-
einheiten und einer Wohnung im Vorderhaus ist bereits seit rd. 1 Jahr nicht mehr funktions-
fahig.

— Einzelne Gas-Thermen zur Beheizung der Wohnungen funktionierten nicht mehr bzw. die
Warmwasserbereitung setzt aus. Die Thermen dirfte im Durchschnitt rd. 30 Jahre alt sein.

— Der auBBenliegende Aufzugschacht als Stahl-Konstruktion reicht bereits in das Grundwasser,
so die Aufzugsmaschine und die Steuerungselektrik geféhrdet sind - nach einer Empfehlung
des TUV's sollte dem Vernehmen nach eine Edelstahlwanne unterhalb des Lastenaufzugs
montiert werden, um die Steuerung zu schitzen. Tatsachlich ist die Aufzugsanlage dem
Vernehmen nach bereits sehr rd. 3 Jahren nicht mehr betriebsbereit.

Inwiefern M&ngel oder Schaden etc. in anlasslich des Besichtigungstermins nicht besichtigten
Bereichen bzw. verdeckte Mangel oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten
nicht erkannt werden - diese sind insofern nicht auszuschliel3en.

Insbesondere aufgrund der partiell fehlenden Zuganglichkeit der Gebaude bzw. Nutzungsein-
heiten sind weitere Mangel nicht auszuschliel3en und liegen vermtl. u.a. hinsichtlich der tber-
wiegend einfach ausgestatteten Wohnungen (u.a. bzgl. der Badezimmer bzw. der Sanitaraus-
stattungen, der Holz-Einfach- und Kastenfenster, der Kohleeinzelbrennerbeheizung der Woh-
nung im 4.0G postalisch rechts, abzufahrender Kachel6fen in den Wohnungen mit Gas-Etagen-
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heizungen, des Austauschs alterer Gas-Etagenheizungen bzw. des Anschlusses an die Zentral-
heizungsanlage) sowie auch hinsichtlich der Gewerbeeinheiten (1 Werkstatteinheit befindet sich
im Kellergeschoss) mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit vor.

Gemald Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierflir nicht in Ansatz zu bringen.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich tGberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei &lteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fir Instandsetzungsmaf3nahmen kann bis max.
500,00 €/m? WfL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Gemal3 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleif3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

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

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschlei3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemanr Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? WHfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, fir die ein Abriss ,wahrschein-
lich/moéglich/denkbar* ist.

Diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Verdéffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsno-
te ,ausreichend® (s.o0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im
Niveau des unteren Rahmenwertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender Ansatz
mit einem resultierenden Mod.-/Inst.-Aufwand fir das betroffene Grundsttick in Hohe von grob
Uberschlaglich und pauschal insgesamt mindesten rd. 4.500.000,00 € respektive ca. 1.050,00
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€/m? WAI/Nfl. bei einer diesbzgl. bertcksichtigten merkantil wirksamen Gesamt-Wohn-/Nutzfla-
che von ca. 4.277,96 m? im Verkehrswert wertmindernd bericksichtigt.

Ein akuter Instandsetzungsaufwand besteht nach diesseitiger Auffassung konkret insbesondere
fur die Heizungsanlagen und die Fenster, die Dachdeckung und die Fassaden u.a. mit Anbau
eines Warmedammverbundsystems etc.

Der Abschlag fir Mangel und Schaden bzw. Modernisierungen wurde nicht rechnerisch ermittelt
- es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Berucksichtigung der marktiblichen
Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskosten.

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

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsrickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu bertcksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - gemaf § 8 ImmoWertV21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertick-
sichtigen.

Tatséchlich wird im Rahmen des Bewertungsmodells des GAA (fir Mietwohnhauser und Miet-
wohn- und Geschéftshauser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und mindes-
tens 4 Mieteinheiten (hier: tatsachlich 87,0 % gewerblicher Mietanteil) analog auch der Moder-
nisierungs- und Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortsiiblich zugrunde gelegten Miethéhe
nicht in Ansatz gebracht.

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

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst.-Aufwand zur
nachhaltigen Realisierung der zugrunde gelegten Mieth6he ohne Berilicksichtigung aktuell ge-
botener sonstiger energetischer ModernisierungsmafRnahmen erst im Rahmen der speziellen
Marktanpassung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein aktueller Energiepass fur die auf dem Grundstlick aufstehenden Gebaude konnte auf dies-
seitige Anforderung seitens der Grundstiickseigentiimerin nicht zur Verfigung gestellt werden -
ein aktueller Energieausweis ist vermtl. nicht vorhanden.

Der hier vorliegende energetische Zustand des baulichen Bestandes auf dem Grundstuick aus
dem Jahre 1912 ist seit Errichtung des Gebaudekomplexes nicht nennenswert verbessert wor-
den. Erst in den 1980er und 1990er Jahren erfolgten weitere Mod.-/Inst.-MaRnahmen u.a. mit
energetischen Verbesserungen durch den Einbau von Gas-Etagenheizungen anstelle von Koh-
le-Einzelbrennerdfen und den partiellen Einbau von Kunststoff-Isolierglasfenstern sowie die
teilweise Umstellung der Gasherde auf Elektroherde. Wesentliche Verbesserungen erfolgten
durch die Zentralisierung der Heizungsanlage fir den Gewerbetrakt auf dem Grundstiick mit
zentraler Warmwasserversorgung allerdings noch mit fossilem Brennstoff (Koks, spater Ol und
aktuell Gas) und dem Einbau vereinzelter Kunststoff-Isolierglasfenster in den 1990er Jahren.

Tats&chlich haben sich die Anforderungen an die Energieeffizienz durch die Politik der vergan-
genen Jahre und zuletzt aktuell erheblich weiter verscharft, so dass zukinftig mit zusatzlichen
Kosten bei weiterer energetischer Modernisierung der Gebaude hinsichtlich der Gebaudehille
mit Fassaden, Fenstern und ggf. dem Dach sowie der Stromversorgung etc. und bzgl. der Um-
stellung der jeweiligen Heizungsanlage auf regenerative Quellen zur Heizwarme- und Warm-
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wasserversorgung und weiterer energetischer Modernisierungen der Gebaude zu rechnen ist,
die zum Bewertungsstichtag in der aktuellen Qualitat nicht vorhersehbar sind.

Gdf. ist die zentrale Heizwarme- und Warmwasserversorgung u.a. mit dem Einbau einer Erd-
oder Luftwarmepumpe in Verbindung mit einer Photovoltaikanlage und der Unterstiitzung der
Warmwasserversorgung Uber Solarthermie in Betracht zu ziehen, wobei auch die Warmwasser-
versorgung der Gewerbeeinheiten einzubeziehen ist.

o 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
112 Jahren (Baujahr: 1912) und Bauzustand ,normal“ (Tabelle 2) nach ordnungsgemafRer Wie-
derherstellung des Bestandes (Zustandsnote ,gut”, ,normal® oder ,schlecht) gemal Modell des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin bei vorliegender Normalausstattung (Ta-
belle 3) mit Sammel- bzw. Zentralheizung (komplett) und Badezimmern gemalf Tabelle 2 des
Bewertungsmodells mit rd. 40 Jahren in Ansatz gebracht.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Angaben Uber die bestehenden Mietverhaltnisse bzw. deren Vertragsbeginn und die Dauer ei-
ner evtl. Befristung konnten entsprechend den Angaben zur Miethéhe oder der Grol3e der jewei-
ligen Nutzungseinheit seitens der Grundstiickseigentiimerin bzw. einer evtl. Grundstiicksverwal-
tung auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden und liegen dem Unterzeichneten in-
soweit nicht vor.
Nach diesseitigem Eindruck sind zum Bewertungsstichtag alle Wohnungen mit Ausnahme der
im 1.0G postalisch rechts belegenen Wohnung vermietet - die beiden im Erdgeschoss des Vor-
derhauses belegenen Gewerbeeinheiten stehen vermtl. leer.

Der Umfang der vermieteten Fabriketagenflachen bzw. die Zahl der verfiigbaren und vermiete-
ten Gewerbeeinheiten ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden - diesseitig wird davon
ausgegangen, dass in Ansehung der an der straenseitigen Gebaudedurchfahrt ausgewiese-
nen Firmenschilder ein Teil der in dem Fabrikgebdudekomplex belegenen Gewerbeflachen
vermietet ist, wobei die Aktualitét der Schilder durch den Unterzeichneten auch nach einer In-
ternet-Recherche nicht zu beurteilen ist.

Aufgrund fehlender Zugéanglichkeit nahezu aller Fabriketagen-Einheiten bzw. der dort vermiete-
ten Flachen konnten diesbzgl. Feststellungen anlasslich des Besichtigungstermins durch den
Unterzeichneten nicht getroffen werden (s.0.).

Die auf dem Grundstiick belegene Garage im 2. Hof des Anwesens ist hach Sachlage unge-
nutzt - die 4 ungedeckten PKW-Stellplatze im 1. Hof sind nach Sachlage nicht vermietet und
werden durch Lieferanten 0.a. bzw. die Grundstiickseigentiimerin selbst genutzt.

e Verwaltung:
Die Verwaltung des Grundstiicks erfolgt nach Sachlage durch die Grundstiickseigentiimerin
selbst.
Die zuletzt auf dem Grundstiick ansassige SpelRhardt Hausverwaltung hat nach Sachlage ihren
Betrieb vor Ort aufgegeben. Im Internet firmiert die Spel3hardt Hausverwaltung weiterhin unter
dieser Adresse.
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6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Anwesen aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich um ein einfaches
Wohn- und Geschéaftshaus als straBenseitiges Vorderhaus mit linkem Seitenfliigelstumpf sowie
rackwartigem Gewerbehof mit 2 HofrAumen bzw. anbindendem Fabrikgebaudekomplex als lin-
ker Seitenfliigel, Quergebdude und rechter Seitenfliigelstumpf durchweg als Altbaubestand aus
dem Jahre 1912.
Mod.-/Inst.-MalRnahmen sind nach Sachlage nur sukzessive und in vergleichsweise geringem
Umfang durchgefiihrt worden - die Wohnungen im Vorderhaus weisen vermtl. ab den 1980er
Jahren eingebaute Gas-Etagenheizungen und vereinzelt Kunststoff-lsolierglasfenster in den
Klchen und den Badezimmern auf. Eine Wohnung ist noch ofenbeheizt und eine Wohnung ist
an die Gas-Zentralheizungsanlage des Fabrikgebdudekomplexes angeschlossen. Der Aus-
baustandard des Wohngeb&udes ist Uiberwiegend aber einfach (Badezimmer z.T. mit freiste-
henden Badewannen, Ww.-Versorgung Uber elektr. Durchlauferhitzer, weitgehend Holz-Kas-
ten- und Holzeinfachfenster, einfache mediale Ver- und Entsorgungsleitungen u.a. als Bleilei-
tungen) noch aus dem urspriinglichen bzw. einem &lteren Bestand.
Der Fabrikgebaudekomplex auf dem Grundstiick weist eine Gas-Zentralheizung zur Beheizung
der Fabriketagen und der beiden im EG des Vorderhauses belegenen Biroeinheiten und der im
1.0G postalisch rechts belegenen bereits modernisierten Wohnung auf - der Ausbauzustand
des Fabrikgebaudekomplexes ist auch hier weitgehend einfach und aus alterem Bestand erhal-
ten, wobei Modernisierungen allenfalls sporadisch und teilweise ggf. mieterseits bzw. von friihe-
ren Mietern vorgenommen worden sind.

Der Erhaltungszustand ist insgesamt als verbraucht und vernachlassigt einzustufen, so dass
umfassende Instandsetzungsmaf3nahmen und tats&chlich umfangreiche Modernisierungen u.a.
hinsichtlich einer ofenbeheizten Wohnung, der medialen Gebaudeausrustung sowie auch gene-
rell hinsichtlich energetischer Verbesserungen u.a. hinsichtlich der Fenster etc. bzw. des An-
schlusses aller Wohnungen an die Gas-Zentralheizung bzw. regenerative Energietrager und der
Zentralisierung der Warmwasserversorgung sowie der Gebaudehiille erforderlich werden.

Nach diesseitiger Auffassung kommt eine Modernisierung der Fabriketagen als moderne Grol3-
raumburoflachen fiir sogen. Start-ups o0.a. der Grinderszene bzw. eine Umnutzung zu Wohn-
zwecken u.a. als Lofts entsprechend der auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstick
vorgenommenen Umnutzung der Fabriketagenflachen bzw. ggf. zu Hotelzwecken oder Ahnli-
ches in Betracht.

Die auf dem Grundstlick aufstehende bauliche Anlage weist ein vergleichsweise einfaches Er-
scheinungsbild auf.

Es handelt sich gemaR StralRenverzeichnis zum Mietspiegel 2021 um eine einfache Wohnlage
in zentraler Stadtlage und zum Mietspiegel 2024 um eine mittlere Wohnlage in einem homogen
baulichen Umfeld mit hochverdichteter Bebauung weitgehend als Altbaubestand mit vereinzel-
ten Neubauten bis in die 1970/1980er Jahre u.a. mit Gewerbenutzung und angrenzenden so-
gen. Gewerbehdfen noch aus der Zeit des friihen letzten Jahrhunderts - das Quartier u.a. mit
dem hier betroffenen Baublock ist als Mischgebiet ausgewiesen.

Mit einer Gesamt-Wohn-/Nutzflache von insgesamt vermtl. ca. 4.277,96 m2 incl. der Werkstatt-
und Lagerflachen des Fabrikgebdudekomplex sowie 9 Wohneinheiten und 2 Biroeinheiten im
Vorderhaus sowie vermtl. ca. 12 Gewerbeeinheiten im Fabrikgebdudekomplex, die ggf. in Ein-
zelfallen auch in kleinere Einheiten geteilt sind, ist das Objekt bereits vergleichsweise grof3,
aber grundsatzlich eignet als sogen. Aufteilungsobjekt.

Allerdings bestehen aktuell erhebliche Restriktionen aufgrund der bestehenden Milieuschutz-
verordnung.
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Die Grundrisszuschnitte sind bei vorliegenden WohnungsgréR3en von tUberwiegend Uber 90 mz
mit 3 Zimmern bzw. im 4.0G auch kleineren Wohnungen mit 40 m? bis unter 60 m2 Wfl. bzw.
60,00 m?2 bis unter 90,00 m2 Wfl. mit 1 und 2 Zimmern zweckmafig.

Die Fabriketagen sind weitgehend stutzenfrei ausgefiihrt und insoweit individuell teilbar, wobei
Sanitareinheiten lediglich in 2 Bereichen vorhanden sind.

Nachteilig ist das Fehlen der barrierefreien Zuganglichkeit sowohl des straf3enseitigen Vorder-
hauses als auch des riickwéartigen Fabrikgebdudekomplexes trotz dort verfiigbarem Lastenauf-
zug (1 t), der derzeit allerdings nicht betriebsfahig ist.

¢ Unterhaltung:
Insgesamt weisen der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex und die Freiflachen
des Grundstiicks einen vernachlassigten Unterhaltungszustand auf.
Der Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau erfordert nach diesseitiger Einschatzung
insgesamt ein Kostenvolumen von mindestens rd. 4.500.000,00 € ohne Beriicksichtigung einer
durchgreifenden Modernisierung des Bestandes oder Umbaumalnahmen bzgl. einer wesentli-
chen Nutzungsanderung insbesondere des Fabrikgebaudekomplexes, das als Wertabschlag in
Abzug zu bringen ist.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Gebaudeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich des Besichtigungstermins nicht ermittelt werden (s.o0.).

o Verwertbarkeit:
Die Vermietbarkeit aller Nutzungseinheiten ist nach Fertigstellung der zur Sicherung der zu-
grunde gelegten marktfahigen Mieten erforderlichen Mod.-/Inst.-MalRnahmen (ohne dartber-
hinausgehende Modernisierungen etc.) nachhaltig realisierbar.

Fur einen Erwerber/Ersteher dirfte grundsatzlich die Rentierlichkeit des nachhaltig gesicherten
Ertrages im Vordergrund stehen, so dass der Erwerb des Objektes vorrangig als Renditeobjekt
in Betracht kommt und nachfolgend der Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren zu ermit-
teln bzw. anhand von Vergleichswerten aus der letzten Veréffentlichung des Immobilienmarkt-
berichtes zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Berlin fir das Jahr 2023/2024
Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupassen ist.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR 8§ 194 Baugesetzbuch (BauGB i.d.F. vom 03.11.
2017, BGBI. | S. 3634) sowie der Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil I Nr. 44, S. 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV21),
wobei das hier in Ansatz gebrachte Modell des zustdndigen Gutachterausschusses zur Ertrags-
wertermittlung nunmehr gleichfalls die Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021
(BGBI. 2021 Teil I Nr. 25, S. 2805) zugrunde legt. Der Bewertungsstichtag wird mit dem 25.
September 2024 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-
gewertet:
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— Geschossgrundriss KG bis DG und Geb&udeschnitt der Bauvorlagen i.M. 1:100 zum Bau-
schein Nr. 222 vom 10.12.1910 sowie der zugehdérigen Nachtrage bis zur Fertigstellung im
Jahre 1912 (s.0.)

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstticks eingesehen - bei dem zustandi-
gen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende ErschlieBungsbeitrage
nachgefragt.

Durch das Amtsgericht Neukélln wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstiicks zur
Verfligung gestellt.

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

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens ist die Bewertung wie folgt vorzunehmen.

Da bei jedem bebauten Grundsttick in der hier vorliegenden Art der wirtschaftliche Nutzen im
Vordergrund steht, ist bei der Feststellung des Verkehrswertes als Erlds, der zum Bewertungs-
stichtag erzielt werden kann, der Ertragswert des Grundstlicks als Rechnungsfaktor zu beriick-
sichtigen.

Bei der vorhandenen Nutzung des Grundstiicks Hobrechtstr. 67 (Flurstlick 198) handelt es sich
grundsatzlich um ein wirtschaftlich zu betreibendes Renditeobjekt - ein ideeller Wertansatz (z.B.
bei Sachwerten) ist nicht zugrunde zu legen.

Der Verkehrswert des betroffenen Grundstiicks ist daher auf der Grundlage des Ertragswertver-
fahrens zu ermitteln.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fir die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitatsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt moglich, da die in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses bzw.
anderen Kaufpreissammlungen verfligbaren Vergleichsobjekte und die hierfur verfigbaren An-
gaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine Relativierung anhand einer Wertematrix
(vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den Vergleichsobjekten und dem zu bewerten-
den Objekt nicht méglich ist und die tatsachliche Vergleichbarkeit der Objekte selbst und deren
Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fir das betroffene Objekt fehlt.

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

2. Bodenwert

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

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

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

Das Grundsttick Hobrechtstr. 67 (Flurstiick 198) stellt hiernach eine einfache bis mittlere Wohn-
lage dar - nach Stra3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls um eine
einfache und nach Stral3enverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine mittlere
Wohnlage.

Die Geschéftslage fur Ladengeschéfts etc. ist aufgrund der Nebenlage zu verschiedenen
Hauptdurchgangsstral3en ohne Geschaftslagebedeutung in einer untergeordneten Quartier-
stral3e einfach. Die Geschéftslage fur die Buro- und Werkstattflachen ist aber aufgrund der ho-
hen Zentralitat als zufriedenstellend einzustufen.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2024 in Héhe von
2.800,00 €/m? (erschlieBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei einer baulichen Aus-
nutzung mit einer GFZ von 2,5 aus - dieser Richtwert ist nach Auswertung der Kaufpreissamm-
lung durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte trotz weiter gestiegener
Mieten und damit héherer Ertrage flr die in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte ge-
genuber dem Vorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2023 in Héhe von 4.000,00 €/m? um
30,0 % bzw. gegenliber dem Vorvorjahr mit einem Bodenrichtwert zum 01.01.2022 in H6he von
4.500,00 €/m? um 37,8 % gefallen.

Der zum 01.01.2024 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 2.800,00 €/m? bei einer GFZ von 2,5
ist zum Bewertungsstichtag noch als angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fiir die
Auswertung der Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung zur Ermittlung des Liegen-
schaftszinssatzes unbertcksichtigt.

Gemall § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berticksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Beriicksichtigung des geltenden Planungsrechts bei
Neubebauung des Grundstiicks eine GFZ entsprechend dem gegenwartigen Bestand als Block-
randbebauung respektive beidseitige Grenzbebauung zzgl. einer Blockinnenbebauung mit einer
GFZ von 3,5 bei Ausbau des Dachgeschosses zuléssig (s.0.).

Im Rahmen des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses (GAA) fir die Auswertung von
Ertragsobjekten mit bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil ist aber der tatsachliche bauliche
Bestand auf dem Grundstiick mit einer GFZ von rd. 3,4 bei einer anrechenbaren Geschossfla-
che von 5.140,86 m? (gemal diesseitiger Ermittlung anhand der Bauvorlagen und der Flurkarte,
s.0.) zugrunde zu legen und der zeitlich linear angepasste und auf das tatséachlich realisierte
Malf3 der baulichen Nutzung mithilfe von GFZ-Umrechnungskoeffizienten umgestellte Boden-
richtwert zu bericksichtigen (8§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Unter Berucksichtigung der tatséchlich realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 3,4 ist der Bodenrichtwert (trotz gewerblichem Flachenanteil 2 80 % bei Ausweisung der
Bauflache als Wohnbauland) mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,4978 gemal Verof-

fentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt vom 19.03.2004, S. 1101) wie folgt anzupas-

sen.
2.800,00 €/m? x 1,4978 : 1,2003 = 3.493,99 €/m?
rd. 3.494,00 €/m?
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Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks ergibt sich hiernach bei realisierter Bebau-
ung entsprechend dem gegenwartigen Bestand (ohne Dachraum-Ausbaupotential des Vorder-
hauses) wie folgt:

1.528,00 m? x 3.493,99 €/m? = 5.338.816,70 €

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

Abweichend hierzu ergibt sich der Bodenwert unter Berticksichtigung des zugrunde gelegten
Ausbaupotentials im Rohdachboden des Vorderhauses mit einer resultierenden zusatzlichen
Geschossflache von ca. 200 m2 respektive einer Gesamt-Geschossflache von ca. 5.340,86 m?2
bei einer insoweit realisierbaren GFZ von rd. 3,5 und Anpassung mit einem Umrechnungskoef-
fizienten von 1,5259 gemal Verotffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v.
19.03.2004, S. 1101) wie folgt:

2.800,00 €/m?x 1,5259 : 1,2003 = 3.559,54 €/m?
rd. 3.560,00 €/m?

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlicks ergibt sich hiernach bei Realisierbarkeit ana-
log des gegenwartigen baulichen Bestandes zzgl. eines realisierbaren Dachraumausbaus des
stral3enseitigen Vorderhauses zu Wohnzwecken auf dem Grundstiick wie folgt:

1.528,00 m? x 3.559,54 €/m? = 5.438.977,10 €
rd. 5.439.000,00 €

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

Nach dem Modell des GAA zur Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes entspricht der im Rah-
men der Verkehrswertermittiung zugrunde zu legende Bodenwert nicht dem aktuellen Boden-
wert. AuBerdem ist im Bodenwertansatz die Bodenwerterhéhung aufgrund eines vermtl. poten-
tiell moglichen Dachraumausbaus mit hierdurch hoherer GFZ im baulichen Bestand auf dem
Grundstuck nicht bertcksichtigt.

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Grundstucks ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Geb&udeertrags-
wert.

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

Der fiktive Jahresrohertrag fur das Objekt ergibt sich bei einem marktgerechten Ertragsansatz
(s.0.) fur den hier vorliegenden bzw. kurzfristig herzustellenden Standard wie folgt:

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10410
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 44 von 53



Ll

Wohn- u. Fabrikgebaudegrundstiick HobrechtstralRe 67 in 12047 Berlin-Neukdlln (Bezirk Neukdlln)
Laden-/Buroflachen:
149,05 m2 x 12,50 €/m? x 12 Monate = 22.357,50 €

Fabriketagenflachen:
2.793,73 m2 x 12,50 €/m? x 12 Monate = 419.059,50 €

Keller-Werkstatt- und Lagerflachen:
442 65 m2x 7,00 €/ m?x 12 Monate = 37.182,60 €

Lager- und Atelierflachen (Nebengeb&ude):
84,20 m2x 7,00 €/m? x 12 Monate = 7.072,80 €

ungedeckte PKW-Stellplatze im 1. Hof:

4 PKW-Stpl. x 100,00 €/m? x 12 Monate = 4.800,00 €
gedeckte PKW-Stellplatze im 2. Hof (Garage):
1 PKW-Stpl. x 150,00 €/Stpl x 12,00 Monate = 1.800,00 €
Wohnflachen:

808,33 m2 x 7,60 €/m? x 12 Monate = 73.719,72 €
Gesamtertrag (nettokalt): 565.992,24 €

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

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach rd. 11,1 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,22 €/m? Wfl./Nfl./Monat).

Jahresrohertrag: 565.992,24 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 62.825,14 €
Reinertrag: 503.167,11 €

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich nach Ermittlungen des Gutachterausschusses fir Grund-
stickswerte in Berlin geman Veréffentlichung im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023,
Seite 2252 ff. fur das Jahr 2022 zum Stichtag 30.06.2022 bei Grundstticken in der Gebietsgrup-
pe ,City“ (Tabelle 9) mit den Altbezirken Mitte, Tiergarten, Wilmersdorf (Ortsteile Wilmersdorf
und Halensee) und Tempelhof (Ortsteil Tempelhof) sowie der vorgenommenen Korrekturen far
die Altbezirke Prenzlauer Berg, Friedrichshain, Kreuzberg, Charlottenburg (Ortsteil Charlotten-
burg), Schoneberg und Neukdlln (Ortsteil Neukdlln) bei hier vorliegenden Bewertungsparame-
tern fur Baujahre vor 1919, von 1919 bis 1972 und von 1973 bis 1990 Ost unter Bertcksichti-
gung der dem Modell des Gutachterausschusses zugrunde gelegten Ansatze im Jahre 2022 bei
einer Nettokaltmiete in Héhe von i.M. 11,00 €/m? mit einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 %
bzw. +0,2 fur den Altbezirk Neukoélin (Ortsteil Neukdlln) respektive 2,2 % und bei einer Netto-
kaltmiete in Hohe von 12,00 €/m? mit einem Liegenschaftszinssatz von 2,1 % + 0,2 fiir den fir
den Altbezirk Neukdlln (Ortsteil Neukélin) respektive 2,3 %.
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Fur das hier betroffene Objekt ergibt sich hieraus bei einer zugrunde gelegten mittleren Mietho-
he von 11,02 €/m? WTl./Nfl. interpoliert ein Liegenschaftszinssatz von 2,2020 % bzw. rd. 2,2 %.

Fur die Anséatze der Tabelle 9 (s.0.) bestehen nach GAA-Auswertung der Kaufpreissammlung
Abhangigkeiten flir das Bewertungsobjekt ausschlief3lich hinsichtlich der Baujahresgruppe (hier:
Altbau mit Baujahr vor 1919 bzw. tatsachlich vermtl. 1912) mit +/- 0,0 % Prozentpunkten und
hinsichtlich des gewerblichen Anteils am Nettojahresrohertrag (hier: 87,0 %) mit + 0,30 % Punk-
ten - hieraus ergibt sich der Liegenschaftszinssatz mit 2,2020 % +/- 0,0 %-Pkt.+ 0,30 %-Pkt. =
2,502 % bzw. rd. 2,5 %.

Weitere Abhangigkeiten bzw. Einflussfaktoren auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes konn-
ten aus der Kaufpreissammlung gemaf Untersuchungsergebnis des Gutachterausschusses
nicht signifikant nachgewiesen werden, daher gibt es hier zunachst keine weiteren Zu- oder Ab-
schlage.

Allerdings ersetzt die Verwendung des auf der Basis der durch den GAA aus der Kaufpreis-
sammlung fur Liegenschaftszinssatze entwickelten Ableitungen ermittelten vorlaufigen Liegen-
schaftszinssatzes fiir das Bewertungsobjekt nicht die nach ImmoWertV 21 erforderliche Markit-
anpassung.

Insoweit ist hier u.a. aufgrund des mit rd. 87 % Uberproportional hohen Gewerbemietanteils am
Jahresrohertrag u.a. auch in Ansehung gegenwartig nachlassender Marktnachfrage nach hier
verfigbaren Gewerbeflachen in sehr zentraler Stadt- und nachgefragter Szenelage im noérdli-
chen Teil des Ortsteils Neukolln nahe dem Maybachufer mit sehr guter technischer und sozialer
Infrastruktur und vorliegender Eignung des Bewertungsobjektes zur Umnutzung vollstandig als
Wohnobjekt mit Lofts 0.4. in Ansehung der in der Fachliteratur mit einem Liegenschaftszinssatz
von 6,0 % bis 7,0 % bzw. nach BelWertV von 6,0 % bis 7,5 % fir Buro- und Geschaftshauser
empfohlenen bzw. anzuwendenden Liegenschaftszinsséatze auch unter Beriicksichtigung des
erheblichen Modernisierungspotentials mit zusatzlichem Ausbaupotential des im Vorderhaus
vorhandenen Rohdachbodens sowie der weiter gestiegenen Mieten bzgl. der vorhandenen
Wohnflachen sowie der grundsétzlich noch bestehenden Aufteilungsmdglichkeit in Wohnungs-
und Teileigentum allerdings innerhalb eines Erhaltungsgebietes geméan § 172 Abs. 2 BauGB
(Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung bzw. Milieuschutzverordnung) sowie
innerhalb eines Gebietes mit angespanntem Wohnungsmarkt (§ 250 BauGB etc.) mit diesbzgl.
Restriktionen bei rd. 40 Jahren Restnutzungsdauer auch unter Beriicksichtigung der weiterhin
bestehenden Kappungsgrenze und der Mietpreisbremse mit gleichzeitig bestehenden Restrikti-
onen bzgl. der Modernisierungsumlage nach Durchfiihrung von Mod.-/Inst.-Mal3nahmen und
der zu erwartenden energetisch relevanten Auflagen bei gegenwartig bestehenden Mietverhalt-
nissen fir die Wohnungen und Gewerbeeinheiten auch unter Berlicksichtigung der teilweise
restriktiven Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der nach Mitte 2022 deutlich gestie-
genen Bauzinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapital-
verlagerung in feste Werte (assets) eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes zu berick-
sichtigen.

Der Liegenschaftszinssatz ist insoweit mit 2,502 % + 1,000 %-Pkt. = 3,502 % bzw. rd. 3,5 % als
angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegen-
schaftszins von 3,5 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 503.167,11 €
abzgl. Bodenwertverzinsung (gemafl GAA-Modell):
5.339,000,00 € x 3,5 % A 186.865,00 €
316.302,11 €
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Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80
Jahren gemal GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer nach Klassifi-
zierung des GAA bei hier vorliegendem Bauzustand ohne Beriicksichtigung des Baualters als
Altbau mit Baujahr bis 1918 (Baualter hier zum Bewertungsstichtag tatsachlich 112 Jahre) und
Bauzustandsnote ,normal® (nach Instandsetzung) noch 40 Jahre.

Nach § 20 ImmoWertV sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bodenwer-
tes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer
des Gebaudes und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Anlage 1 (ImmoWertV) zugrunde zu
legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 88,9 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 3,5 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 21,36.

316.302,11 € x 21,36 =

rd.

Der Ertragswert des Grundstucks lasst sich wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert:
tatséchlicher Bodenwert:
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstlicks:

zzgl. Ausbaureserve im Rohdachboden bei ca. 200 m2
resultierender wohnflachen&aquivalenter Nutzflache

in Anlehnung an den Wert eines Teileigentums als un-
ausgebauter Dachraum mit rd.

200,00 m2 Wfl. 1.750,00 €/m? Nfl.:

abzgl. Wertminderung wegen Mod.-/Inst.-Aufwand: A

abzgl. Bodensanierung und Monitoring etc. gemaf Altlasten-
Gutachten des Dipl.-Ing. Uwe Mdckel vom 14.10.2000 und ab-
schlieBender Stellungnahme an das Vollstreckungsgericht
vom 28.01.2021 bzw. dessen Mitteilung vom 16.04.2021 mit

400.000,00 € zzgl. Marktanpassung +25 % A

Ertragswert des Grundstiicks:

rd.

4. Verkehrs-/Marktwert

6.756.213,00 €
6.756.000,00 €

6.756.000,00 €
5.439.000,00 €

12.195.000,00 €

350.000,00 €

12.545.000,00 €

4.500.000,00 €

500.000,00 €

7.545.000,00 €
7.550.000,00 €

Bei der Feststellung des Verkehrswertes ist hier der vorlaufige unbeeinflusste 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 fur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittlung nach Beriicksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fir das (wert-)unbeeinflusste
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Objekt in Ansatz gebracht - flr den Ertragswert ist dieser bereits in der fiktiv angesetzten markt-
Uiblichen und nachhaltig realisierbaren Nettokaltmiete sowie in dem aus dem Verhéltnis des Ver-
kaufserloses und dem Reinertrag vergleichbarer Objekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz
bertcksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Berucksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsriickstaus 0.4.) hach diesseitiger
Einschatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden. Zu- oder Ab-
schlage zur Marktanpassung sind nicht in Ansatz zu bringen.

Der vorlaufige (unbeeinflusste) Ertragswert in Hohe von 12.195.000,00 € entspricht einem Preis
von rd. 2.850,00 €/m? Wfl./Nfl. bei Ansatz von 4.277,96 m? Gesamt-Wohn-/Nutzflache bzw. rd.
2.290,00 €/m? wertrelevanter Geschossflache bei Ansatz von ca. 5.322,65 m2 wGF - der Wert
entspricht dem 21,5-fachen des als marktiblich zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis
der Nettokaltmiete in Hohe von 565.992,24 €/a.

Gemal’ aktuellem Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2023 fir Wohn- und Geschéftshauser
der Baujahre bis 1919 mit schlechtem Bauzustand im Stadtgebiet ,City“ (ohne sonstige Lage-
klassifizierung) in einer Preisspanne von 1.466,00 €/m? wGF bis 6.567,00 €/ m? wGF bzw. i.M.
bei ca. 3.177,00 €/ m? wGF, wobei insgesamt 3 Transaktionen vorlagen. Das Vielfache der Jah-
resnettokaltmiete konnte aufgrund der geringen Anzahl der Kauffalle nicht ermittelt werden.

Die Kaufpreise lagen hiernach im Jahre 2023 fir Wohn- und Geschéftshauser der Baujahre bis
1919 mit normalem Bauzustand im Stadtgebiet ,City“ (ohne sonstige Lageklassifizierung) in ei-
ner Preisspanne von 859,00 €/m? wGF bis 2.673,00 €/ m? wGF bzw. i.M. bei ca. 1.633,00 €/m?
wGF, wobei insgesamt 82 Transaktionen vorlagen. Das Vielfache der Jahresnettokaltmiete lag
bei 25,9.

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 des Gutachterausschusses fur
Grundsttickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2023 fir Blro- und Geschaftsimmobi-
lien der Baujahre bis 1919 im Stadtgebiet ,City“ (ohne sonstige Lageklassifizierung) in einer
Preisspanne von 1.615,00 €/m? wGF bis 9.162,00 €/m? wGF bzw. i.M. bei 5.082,00 €/m? wGF,
wobei insgesamt 9 Transaktionen vorlagen. Das Vielfache der Jahresnettokaltmiete lag bei
19,4.

Unter Berlcksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung far
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfilhrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments insbesondere bei Neuvermietung auch nach zuletzt beste-
hender Bezugsfreiheit oder Eigennutzung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert fur
das Grundstlck u.a. auch in Ansehung des weiterhin vergleichsweise ginstigen Zinsniveaus
trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise erhebli-
chen Restriktionen fir die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung von ,Basel Il und
I fir Gewerbeimmobilien sowie der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtli-
nie“) sowie der gegenwartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlage-
rung in feste Werten/Anlagen (assets) angemessen.

Der Wert fur das Grundstiick liegt ca. 56,2 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. 27,9 % unter
dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2023 fir Wohn- und Geschéftshauser der Bau-
jahre bis 1919 mit schlechtem Bauzustand im Stadtgebiet ,City“ (ohne weitere Lageklassifizie-
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rung) ohne Relation zum mittleren Vielfachen des Jahresrohertrages hier: Marktmiete aufgrund
einer unzureichenden Anzahl an Transaktionen (gemaf Immobilienmarktbericht 2023/ 2024 des
zustandigen Gutachterausschusses).

Der Wert fur das Grundstuick liegt gleichfalls ca. 40,2 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 14,3 %
unter dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2023 fir Wohn- und Geschéfts-
hauser der Baujahre bis 1919 mit normalem Bauzustand im Stadtgebiet ,City“ (ohne weitere
Lageklassifizierung) und ca. 17,0 % unter dem mittleren Vielfachen des Jahresrohertrages (hier:
Marktmiete) gemaf Immobilienmarktbericht 2023/2024 des zustandigen Gutachterausschus-
ses.

Der Wert fur das Grundstuick liegt gleichfalls ca. 41,8 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw.
ca. 54,9 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2023 fur Biro- und Geschafts-
immobilien der Baujahre bis 1919 (ohne Klassifizierung des Bauzustands) im Stadtgebiet ,City“
(ohne weitere Lageklassifizierung) und ca. 10,8 % lber dem mittleren Vielfachen des Jahres-
rohertrages (hier: Marktmiete) gemald Immobilienmarktbericht 2023/2024 des zustandigen Gut-
achterausschusses.

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: Ausbaureserve im Dachraum, Wertminderung wegen Mod.-/Inst.-Auf-
wand und Wertminderung wegen Bodensanierungsaufwand) um den diesbzgl. ermittelten Bar-
wert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen (12.195.000,00 € + 350.000,00 € ./.
4.500.000,00 € ./. 500.000,00 € = 7.545.000,00 € bzw. rd. 7.550.000,00 €).

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstlicks Hobrechtstr. 67 (Flurstiick
198) in 12047 Berlin-Neukdlln (Ortsteil und Bezirk Neukdlin) zum Bewertungsstichtag 25. Sep-
tember 2024 gemal § 194 BauGB ohne Berlicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. 1l des
Grundbuches auf rd.:

7.550.000,00 €

(i.W. sieben Millionen funfhundertfinfzigtausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Lt. Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Neukdlin (Abteilung Umwelt
und Natur) vom 24.09.2018 ist das betroffene Grundstiick aufgrund seiner umweltrelevanten
Nutzungen und Nutzung als Ristungsstandort (Herstellung von Munition) im Bodenbelastungs-
kataster (BBK) unter der Nr. 1073 als altlastenverdéachtige Flache erfasst.

Branchentypische Verunreinigungen und Munitionsreste kénnen hiernach nicht ausgeschlossen
werden - Untersuchungen oder Bodengutachten lagen dem Umwelt- und Naturschutzamt Neu-
kolin seinerzeit nach vorliegender Bescheinigung nicht vor.

Die Aufnahme in das BBK erfolgte aufgrund der gewerblichen Vornutzung des Grundstticks als
Industrie-/Gewerbestandort u.a. mit Schleiferei, Schlosserei, Schweilferei, Schmiederei, Her-
stellung von Zahnersatz und Handel mit Dentalartikeln, Herstellung von Autobeschriftung und
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AuRenwerbung, Chemikalienhandel (Gasen, Holzkohle, Laborchemikalien, Kunststoffen), Me-
tallverarbeitung (Druckteile), Handel und Vertrieb umweltfreundlicher Reinigungsmittel, Draht-
erodierungen, Waschefabrik, Papierwollefabrik, Bronzegiel3erei und Ziselierwerkstatt, Galvani-
sche Anstalt und Metallschleiferei, Maschinenbau, Drahtseilfabrik fur Aufziige, Herstellung von
Munition (Handwaffen), Motorenfabrik, Lampenfabrik, Metallwarenfabrik und Maschinenbau,
Werkzeugfabrik.

Nach Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Neukdlln (Abteilung Um-
welt und Natur) vom 02.07.2021 liegen nach Sondierung des Untergrundes durch das Sachver-
standigenburo Dipl.-Ing. Uwe Mockel und Erstattung diesbzgl. Gutachten Uber den Belastungs-
grad des Untergrundes des hier betroffenen Grundstiicks nach Beauftragung durch das Voll-
streckungsgericht im Rahmen des hier anh&ngigen Zwangsversteigerungsverfahrens konkrete
Erkenntnisse Uber den Belastungsgrad vor, die seitens des Umwelt- und Naturschutzamtes wie
folgt mitgeteilt werden:

...,ES wurden daher Untersuchungen an Boden-, Bodenluft- und Grundwasserproben durchge-
fuhrt.

Bei den Untersuchungen wurde ein flachendeckender bis zu 3,50 m méachtiger Auffullhorizont
aufgeschlossen, der lokal erhéhte Konzentrationen an PAK (polycyclische aromatische Kohlen-
wasserstoffe), Cyaniden sowie Schwermetallen aufwies. Teilweise tberschritten die Werte der
0.g. Parameter den Schwellenwert der Berliner Liste 2005 (Flurabstand < 5,00 m).

Weiterhin wurden LCKW (leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe) in Boden-, Bodenluft-
und Grundwasserproben im westlichen Hinterhof nachgewiesen. Davon lagen die LCKW-Kon-
zentrationen in einigen Bodenproben deutlich oberhalb des Beurteilungswertes ,Boden (Schutz-
ziel Grundwasser)“ nach Berliner Liste 2005. Zudem uberschritten die LCKW-Gehalte der
Grundwasserproben aus dem westlichen Hof den sanierungsbedirftigen Schadenswert (SSW)
der Berliner Liste 2005. Daraus leitet sich eine Sanierungsbedurftigkeit ab."

Nach vorliegender Bescheinigung vom 02.07.2021 sind die Eintragsstelle und das genaue Aus-
mald des Schadens bisher nicht bekannt. Daher sind im Vorfeld sdmtlicher BaumalRnahmen, die
in den Boden eingreifen, weitere Erkundungen durchzufiihren. Diese sind vorab mit dem Um-
welt- und Naturschutzamt Neukdlln abzustimmen.

AulRRerdem ist bei Bau- oder AbrissmafRnahmen, Umnutzungen zu einer sensibleren Nutzung
(z.B. Wohnbebauung) sowie bei geplanten GrundwasserhaltungsmafRnahmen vorab eine Betei-
ligung der zustandigen Bodenschutzbehdrde und ggf. eine Bewertung durch diese erforderlich.

Nach nunmehr vorliegender Bescheinigung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes
Neukoélln von 09.10.2024 zeigt sich, dass eine mit dem Schreiben vom 02.07.2021 im Wortlaut
identische Mitteilung des Bezirksamtes an den Unterzeichneten gesandt wurde - insoweit sind
weitere Ausfiihrungen zu dem Bodenbelastungsbefund des Umwelt- und Naturschutzamtes
Neukdlln nicht vorzunehmen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)
Das Grundsttick wird nach Sachlage durch die Grundstickseigentiimerin selbst verwaltet.

Eine vormals auf dem Grundstlick ansassige und fir das Bewertungsobjekt zustandige Verwal-
tung ist nicht mehr zugegen, auch wenn im Internet die betreffende Verwaltung noch mit dem
Firmensitz auf dem hier betroffenen Grundsttick benannt ist.

Bei der betreffenden Grundstiicksverwaltung handelt es sich um die Spel3hardt Hausverwaltung
(Hobrechtstr. 67 in 12047 Berlin - Telefon: 030/ 693 30 00), die durch den Unterzeichneten
gleichfalls angeschrieben worden war. Angeforderte bewertungsrelevanten Unterlagen konnten
allerdings von dieser Verwaltung nicht beigebracht werden.
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Ein WEG-Verwaltung ist nicht bestellt - bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich nicht
um Raumeigentum. Eine Verwalterbestellung liegt insoweit nicht vor und ist entbehrlich. Ein
Wohn- oder Hausgeld wird insoweit nicht erhoben.

Zu c)

Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohn- und Geschéaftshaus als Vorderhaus mit riickwartig
anbindendem Fabrikgebdudekomplex sowie vermtl. 9 Wohneinheiten und 2 Biroeinheiten im
Vorderhaus, vermtl. 12 Gewerbeeinheiten im Fabrikgeb&ude und 2 Nutzungseinheiten in ruick-
wartigen Nebengeb&auden ist vermtl. iberwiegend vermietet.

Differenzierte Feststellungen Uber die Vermietungssituation konnten durch den Unterzeichneten
nicht getroffen werden.

Ein Mieterspiegel mit Ausweisung der bestehenden Mietverhéaltnisse und der leerstehenden
Einheiten bzw. die Dauer und Laufzeit der bestehenden Mietverhaltnisse und Angaben Uber die
Grof3en und die Miethéhe der Nutzungseinheiten konnten auf diesseitige Anforderung weder
seitens der Grundstiickseigentiimerin noch seitens einer evtl. Grundstiicksverwaltung beige-
bracht werden und liegen dem Unterzeichneten insoweit nicht vor.

Insoweit kdnnen diesseitig lediglich die an dem Turklingeltableau des Vorderhauses ausgewie-
senen Namen sowie die Namen der an der Geb&udeeinfahrt des Vorderhauses zum Hof des
Anwesens oder den an den hofseitigen Treppenhausaufgangen ausgewiesenen Namen auf
den Firmenschildern beigetragen werden. Verschiedene dieser Schilder sind nach diesseitiger
Internet-Recherche ggf. aber bereits Gberholt.

Der jeweilige Mietername auf dem Klingeltableau bzw. den Firmenschildern ergibt sich aus dem
dem vorliegenden Gutachten anliegenden Schreiben an das Zwangsversteigerungsgericht bzw.
den dem Schreiben beigefligten Fotografien des Klingeltableaus und der Firmenschilder.

Zu d)

Eine Mietpreis- oder Belegungsbhindung gemal 8§ 17 WoBindG besteht nach Sachlage nicht - es
handelt sich bei dem auf dem Grundstlick aufstehenden Gebaudekomplex um ein Altbau-Vor-
derhaus mit anbindendem Fabrikgebaudekomplex aus dem Jahre 1912.

Zu e)

Auf dem Grundstlick werden verschiedene Gewerbebetriebe gefiihrt. Die Namen der Mieter und
die Art der gewerblichen Nutzungen ergeben sich aus dem dem Gutachten anliegenden Schrei-
ben an das Vollstreckungsgericht bzw. der dem Schreiben beigefugten Fotografien des Klingel-
tableaus und der Firmenschilder (s.0.).

Zu f)

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind vermtl. innerhalb
der auf dem Grundstiick anséssigen Gewerbebetriebe fur die Ausiibung des jeweiligen Gewer-
bes vorhanden, wobei diesbzgl. Feststellungen durch den Unterzeichneten anlasslich des Orts-
termins aufgrund weitgehend fehlender Zuganglichkeit der Nutzungseinheiten nicht getroffen
werden konnten.

Zu Q)

Ein aktueller Energiepass fur den Gebaudekomplex im Sinne des EnEV bzw. des GEG liegt
vermtl. bisher nicht vor bzw. konnte auf diesseitige Anforderung seitens der Grundstiickseigen-
tumerin oder sonstiger Verfahrensbeteiligter nicht beigebracht werden.

Der Energieverbrauchskennwert bzw. Endenergiebedarfswert ist insoweit nicht bekannt gewor-
den - Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energie-
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effizienz des Bewertungsobjektes kénnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht
werden.
Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Zu h)

Baubehordliche Beschréankungen oder Auflagen sind in der Bauakte nicht verzeichnet und dem
Unterzeichneten nicht bekannt geworden. Allerdings liegt das Objekt im Erhaltungsverord-
nungsgebiet ,Reuterplatz” (Milieuschutzverordnung).

Zu i)

Die in Abt. Il des vorliegenden Grundbuches unter den Ifd. Nrn. 1, 2 und 3 ausgewiesenen
Grunddienstbarkeiten mit dem Inhalt von Baubeschrankungen fur die Hofraume auf dem Anwe-
sen und die Hohe der Grundstiickseinfriedungen stellen im gegenwaértigen Bestand keinen Ein-
fluss auf die vorhandene Grundstticksnutzung und damit fir den Ertrags- bzw. Verkehrswert
dar.

Bei Freilegung und nachfolgender Neubebauung des Grundstucks ist die Neubaumalnahme an
geltendem Baurecht und den hierfiir einschlagigen Vorgaben zu orientieren, so dass Vorgaben
bzw. Einschrankungen der Bebaubarkeit des Grundstiicks aus dem Jahre 1907 keine Anwen-
dung finden - die mit den Grunddienstbarkeiten ausgewiesenen Baubeschréankungen sind inso-
weit obsolet.

Bei einem freihandigen Verkauf werden derartige Rechte allgemein ohne Einfluss auf den Kauf-
preis Ubernommen. Insoweit durfte nach diesseitiger Auffassung im hier anh&ngigen Zwangs-
versteigerungsverfahren allenfalls ein symbolischer Wert quasi als ,Erinnerungswert” in Ansatz
Zu bringen sein.

Die in Abt. Il Nr. 9 des Grundbuches verzeichnete Vormerkung zur Sicherung des bedingten
Anspruchs auf Eigentumsibertragung des hier betroffenen Grundstiicks fir eine Vermodgensge-
sellschaft (anonymisiert, § 38 ZVG) gemal3 Bewilligung vom 06.03.2023 (UVZ-Nr. C 143/2023,
Notar Dr. Lorenz Claussen in Berlin) mit Eintragungsdatum vom 25.05.2023 stellt bei Eintritt der
erforderlichen Bedingung eine sogen. ,eintragungsfeindliche Eintragung® dar, die grundsatzlich
eine freihandige VeraulRerung, Belastung oder Beleihung etc. behindert, so dass das so belas-
tete Objekt in seiner Verkehrsfahigkeit stark eingeschrankt ist - eine freihandige VerauRerung
bei bestehenbleibender Eigentumsibertragungsvormerkung ist nach diesseitiger Auffassung
nicht realisierbar.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstiicks Hobrechtstr. 67 (Flursttick
198) in 12047 Berlin-Neukdlln (Ortsteil und Bezirk Neukdlin) zum Bewertungsstichtag 25. Sep-
tember 2024 unter Berticksichtigung der in Abt. Il des Grundbuches verzeichneten Eigentums-
tbertragungsvormerkung gemanR § 194 BauGB lediglich als symbolischen Wert auf rd.:

(i.W. ein Euro)

In der Tat handelt es sich bei der Vormerkung um einen Sperrvermerk, der eine Verauf3erung
bzw. einen Eigentumstibergang an einen Dritten ausschlief3en soll - insoweit gibt es fur ein der-
artig determiniertes Objekt auch keinen Markt und daher folgerichtig auch keinen Verkehrswert
im Sinne des § 194 BauGB.
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Aufgrund der fehlenden Verkehrsféahigkeit handelt es sich bei dem Ansatz von 1,00 € insoweit
lediglich um einen symbolischen Wert.

Eine Eigentumsibertragungsvormerkung hat namlich auf3erhalb des hier anhangigen Zwangs-
versteigerungsverfahrens tatsachlich den Wert des Kaufpreises des Grundstiicks/Wohnungs-
eigentums etc. (respektive dessen Verkehrswertes), der im Sinne der Sperrwirkung den Wert
des Grundstuicks/Wohnungseigentums etc. vollig ,auffrisst’, womit lediglich noch der symboli-
sche Immobilienwert (z.B. von 1,00 €!) verbleibt.

Tatséachlich dirfte die Eigentumsibertragungsvormerkung im hier anhangigen Schuldversteige-
rungsverfahren aber aufgrund der Nachrangigkeit gegeniber der Forderung, aus der das
Zwangsversteigerungsverfahren betrieben wird, ausfallen.

Zuj)

Verdacht auf (vermtl. Echten) Hausschwamm besteht konkret nicht. Allerdings sind die Keller-
sohle und teilweise die Kellerwande vermtl. aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers
feucht, so dass bei entsprechender Temperatur ein geeignetes Milieu fur Nassfauleverbreitung
vorliegt.

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

Berlin-Charlottenburg, den 22. Oktober 2024

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -
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