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Mietwohnhaus-Grundstiick Poschingerstral3e 31 in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:

Bewertungsobjekt ist das Reihengrundstiick Poschingerstral3e 31 (Flurstiick 3387/61) mit einer
GroRRe von 943 m2 in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf) mit stral3enseitig halbof-
fener Blockrandbebauung bzw. einseitiger Grenzbebauung mit VVorder- und Gartenhaus sowie
Seitentrakt mit Orientierung zum linken Bauwich nebst Hauseingang mit auf3enliegender Haus-
eingangstreppe zu der im Untergeschoss belegenen Hauseingangsebene und dort an eine ves-
tibulartige Halle anbindenden 2 Treppenh&usern und einen zwischen den Geb&udeteilen bele-
genen Lichthof mit Brandwandabschluss zu dem angrenzenden Nachbargrundstick.

Das Wohngebaude aus dem Jahre 1913 mit 17 Wohnungen und einer Gewerbeeinheit im Un-
tergeschoss als Werkstatt- und Lagerraum mit unmittelbarem Zugang aus dem Stra3enraum
weist mit Untergeschoss als Vollgeschoss ein dariiber belegenes Erdgeschoss quasi als 1.
Obergeschoss und dartber belegene 3 weitere Geschosse sowie ein Berliner Mansarddach als
Rohdachboden mit Eignung zu Ausbauzwecken auf. Zusatzlich weist das insoweit 5%2-geschos-
sige Gebdaude in Teilbereichen einen sogen. Tiefkeller auf.

Auf dem Grundstlick befinden sich insgesamt 3 ungedeckte bauaufsichtlich genehmigte PKW-
Stellplatze mit Zufahrt aus dem Straf3enraum im linken Bauwich vor der Hauseingangsfront.

e Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind Lasten und Beschrankungen nicht verzeichnet. Baulasten oder
ein Eintrag in das Bodenbelastungskataster bestehen gleichfalls nicht.

e Zuschnitt:
Die in dem Gebaude belegenen Wohnungen weisen weitgehend 2 und 3 Zimmer, Kiiche, Flur
und Badezimmer sowie mit Ausnahme der im Untergeschoss vor einem sogen. Lichtgraben be-
legenen ehemaligen Hausmeisterwohnung einen Balkon bzw. eine Loggia auf. Alle Wohnungen
weisen Badezimmer auf und sind zentralbeheizt (Gas-Etagenheizungen).
Die Gewerbeeinheit als Werkstatt- und Lagerraum mit direktem Zugang unmittelbar aus dem
StralRenraum Uber den Vorgarten weist einen gleichfalls nattrlich belichteten und belifteten Sa-
nitdrraum allerdings lediglich als Toilettenraum auf - die Nutzungseinheit ist gleichfalls beheiz-
bar.
Eine Kfz-Zufahrt auf das Grundstiick besteht. Auf dem Grundstiick sind 3 ungedeckte Kfz-Stell-
platze vorhanden, wobei die Stellplatze z.T. allenfalls provisorisch angelegt sind.

e Ausstattung:
Der Wohnhauskomplex weist einen insgesamt einfachen, insgesamt noch zeitgerechten Aus-
baustandard hinsichtlich der medialen Ausstattungen bzw. des Ausbaus u.a. mit einer gréf3eren
Anzahl an Kunststoff-Isolierglasfenstern in den Wohnungen und der Gewerbeeinheit, aber auch
Holzkasten- und auch Holzeinfachfenstern u.a. in den beiden Treppenhausaufgéngen, zum
Lichthof und im Kellergeschoss sowie teilweise vergleichsweise alte Gas-Heizthermen und ei-
nen alteren Gas-Heizkessel zur zentralen Warmwasserversorgung auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10327
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 60
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Mietwohnhaus-Grundstiick Poschingerstral3e 31 in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf)

Im gegenwartigen Bestand weisen die Wohnungen Uberwiegend vermtl. in den letzten rd. 20
Jahren neu ausgestattete Badezimmer auf, wobei die MaZnahmen dem Vernehmen nach weit-
gehend durch die aktuellen Mieter oder durch Vormieter vorgenommen worden sein sollen.

Die Ver- und Entsorgungsstrange stammen nach Sachlage noch aus einem alteren oder dem
urspriinglichen Bestand - Teilstlicke der Strange und die Anschlussleitungen sind erneuert wor-
den. Rohrstrénge der Ver- und Entsorgungsleitungen sind nach Sachlage nicht homogen in ei-
ner ganzheitlichen MaRnahme, sondern allenfalls partiell und nach Erfordernis bei Rohrbriichen
etc. durchgefuihrt worden. Die Elektroinstallationen in den Nutzungseinheiten sind tGiberwiegend
noch einfach.

Die vorhandenen Gas-Etagenheizungen sind teilweise als Einrohrheizungen ausgefuhrt. Es
sind zu einem beachtlichen Teil noch alte Stahl-Rippenheizkérper vorhanden. Im Kellerge-
schoss ist ein alter Ol-Stahltank einer friiheren Ol-Etagenheizung bzw. einer vormals als Ol-Hei-
zung betriebenen zentralen Warmwasserversorgung erhalten.

Die Fassaden des Gebaudes weisen bisher kein Warmedammverbundsystem o0.4. auf. Das
Dach ist ohne zusatzliche Dammung auch auf der Decke des Rohdachbodens geblieben. Die
Kellerdecken sind gleichfalls ungedammt geblieben.

¢ Wohn-/Nutzflache:
Die Gesamt-Wohn-/Nutzflache ohne Rohdachboden- oder Kellerflachen aller 18 auf dem
Grundstiick belegenen Nutzungseinheiten mit 17 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit als Werk-
statt- und Lagerraum betragt ca. 1.462,04 m2 - hiervon entfallen auf die Gewerbeeinheit ca.
67,82 m2 und auf die Wohnflache ca. 1.394,22 m2.

e Vermietungszustand/Ertragssituation:
Bei einer aktuell vermieteten Gesamt-Wohnflache (ohne die eigengenutzte Gewerbeeinheit) von
1.394,22 m2 Wil. (kein Leerstand) und einem diesbzgl. Mietertrag von 10.151,46 €/Mo. Netto-
kaltmiete betragt die durchschnittliche Miethéhe fiir die Wohnflache gemalf? vorliegendem Mie-
terspiegel vom 05.10.2023 der zustandigen Verwaltung 7,28 €/m? Wfl. - die Mietpreisspanne be-
tragt fur das Grundstuck 2,37 €/m? WAl. bis 12,36 €/m? WHfl.

Tatséachlich liegen fir unterpreisig vermietete Wohnungen Mindermietertrage vor, so dass ein
durchsetzungsfahiges Mieterhhungsbegehren bei den diesbzgl. bestehenden Mietverhaltnis-
sen aktuell in Betracht zu ziehen ist, wobei fur einzelne Wohnungen eine sofortige Mieterho-
hung mit Erreichen der ortsublichen Miethéhe umsetzbar ist. Fur die weiteren Wohnungen sind
Minderertragsphasen zu bertcksichtigen.

Fur die eigengenutzte Gewerbeeinheit ist eine Miethéhe auf ortstiblichem Niveau realisierbar.

e Erhaltungszustand:
Das Objekt weist einen insgesamt ausreichenden Unterhaltungszustand auf. Nachteilig ist der
energetische Zustand des Objektes ohne Warmedammverbundsystem an den Fassaden und
fehlender DA&mmung der Dach- und der Kellerdecke sowie die Beheizung Uber Gas-Etagenhei-
zungen mit Gas-Heizthermen sowie zentraler Warmwasserversorgung Uber einen Gas-Heizkes-
sel und energetisch nachteiliger Effizienz mit gebotenem Modernisierungserfordernis u.a. auch
hinsichtlich des Austauschs der bisher noch zu einem grofR3en Teil vorhandenen Holz-Kasten-
und Holz-Einfachfenster u.a. in den Treppenhausaufgdngen und im Kellergeschoss. Verschie-
dene Instandsetzungen an dem Gebaude bzw. dem Grundsttick sind gleichfalls erforderlich.

Fur den Aufwand ist im Verkehrswert ein Abschlag von rd. 1.300.000,00 € berucksichtigt. Au-
Rerdem ist die Ausbaureserve im Dachraum fir die rd. 300 m2 wohnflachen&aquivalente Nutzfl&-
che mit rd. 450.000,00 €/m? im Verkehrswert beriicksichtigt.

Verkehrswert am 13.07.2023 nach 8§ 194 BauGB: 3.140.000,00 €

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10327
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Mietwohnhaus-Grundstiick Poschingerstral3e 31 in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf)

A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Schéneberg, Abt. 76, Ringstr. 9 in 12203 Berlin

Beschluss vom 13.06.2023 mit Verfigung vom 14.06.2023 und Posteingang am 19.06.2023

e Bewertungsobjekt:
Grundstuck Poschingerstraf3e 31 (Flurstiick 3387/61) in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-
Zehlendorf)

e Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 76 K 33/23

o Wertermittlungsstichtag:
13. Juli 2023 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

¢ Qualitatsstichtag:
13. Juli 2023 (Zeitpunkt des fur die Wertermittlung maf3geblichen Grundstiickszustandes)

e Besichtigungstermin:

Donnerstag, der 13.07.2023

anwesend:

— die Mieter der anlasslich des Ortstermins zugé&nglichen Nutzungseinheiten (anonymisiert, 8
38 ZVG)

— die Miteigentiimerin des Grundstliicks gemaf Abt. | Nr. 3.2 als Antragstellerin in dem hier
anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschatft (anonymi-
siert, § 38 ZVG)

— ein Verfahrensbevollméachtigter der Miteigentiimerin des Grundstiicks gemaf3 Abt. | Nr. 3.2
als Antragstellerin in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung
der Gemeinschaft (anonymisiert, § 38 ZVG)

— der Miteigentimer des Grundstticks gemaf3 Abt. | Nr. 3.1.1 als Antragsgegner in dem hier
anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft (anonymi-
siert, § 38 ZVG)

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das auf dem Grundstuck aufstehende Mehrfamilien-Wohnhaus mit 1 Gewerbeeinheit war an-
l&sslich des Besichtigungstermins in der Uberwiegenden Zahl der Nutzungseinheiten sowie im
Dachgeschoss als Rohdachboden und im Kellergeschoss zugénglich, so dass der Unterzeich-
nete hinreichende Feststellungen tber den Ausbaustandard und Erhaltungszustand des Ge-
b&audes treffen konnte.

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.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10327
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 60
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Mietwohnhaus-Grundstiick Poschingerstral3e 31 in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf)

B.GRUNDDATEN
1. Grundbuchangaben

e Grundbuch von:
Steglitz, Blatt 2568
(Amtsgericht Schéneberg)

e Gemarkung:
Steglitz

e Flur, Flurstiucke:
1, 3387/61 (943 m2 gemal Grundbuch und Kataster)

e Grundsticksgroie:
943 m2 gemald Grundbuch und Kataster

e Wirtschaftsart und Lage:
Gebaude- und Freiflaiche Poschingerstral3e 31 (gemafl Grundbuch und Liegenschaftskataster)

e Eigentimer:
3.1.1 anonymisiert (§ 38 ZVG)
3.1.2 anonymisiert (§ 38 ZVG)
- in Erbengemeinschaft zu % -

3.2 anonymisiert (§ 38 ZVG)
-ZU Y2 -

e Lasten und Beschrankungen:
Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft mit Eintragungs-
datum vom 15.05.2023.

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

2. Grundstucksdaten

e Zuschnitt:
Das Reihengrundstiick weist einen unregelmafig viereckigen Zuschnitt mit leicht gebogener
Grundstucksfront nach Nord-Westen zur Poschingerstralie und einer Lange gemalf3 amtlichem
Lageplan des vereidigten Landmesser Schmitt vom 30.01.1911 von ca. 22,00 m auf.
Die ruckwartige bzw. sud-6stliche Grundstiicksgrenze weist hiernach eine Lange von ca. 28,27
m auf. Die radial von der StraR3enfront ausgehende siid-westliche bzw. rechte Grundstticksgren-
ze weist eine Lange von ca. 39,32 m und die gleichfalls radial von der StraR3enfront ausgehende
nord-ostliche bzw. linke Grundstiicksgrenze weist eine Lange von ca. 37,06 m auf (siehe anlie-
gende Flurkarte).

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10327
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5von 60
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Mietwohnhaus-Grundstiick Poschingerstral3e 31 in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf)

e Seitenverhdltnis:
Ca. 1,0: 1,3 - die StralRenfrontlange und die Tiefe bzw. der Zuschnitt des Reihengrundstticks
sowie der bauliche Ausnutzungsgrad mit hier aufstehendem nominell 4%2-geschossigen bzw.
tatsachlich 5%-geschossigem Gebaude nebst hoch aufgehendem Berliner Mansarddach als
Rohdachboden sind gut (siehe anliegende Flurkarte).

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebadudekomplex als halboffene Blockrandbebauung
weist eine einseitige Grenzbebauung zu dem siuid-westlich angrenzenden Nachbargrundstick
Poschingerstr. 33 u.a. (Flurstiick 3386/61) uUiber eine Lange von ca. 10,80 m auf Hohe des stra-
Benseitigen Vorderhauses sowie von ca. 10,27 m auf H6he des Quergebaudes mit dazwischen
belegenem Lichthof Uber ca. 5,70 m Tiefe mit allerdings bis auf Traufhtohe aufgehender Grenz-
scheidung und vergitterter nur kleiner Wandéffnung im Bereich des Uber Terrain aufgehenden
Untergeschosses auf.
An das auf dem hier betroffenen Grundstiick aufstehende Vorderhaus grenzt von der Bauflucht-
linie aus lediglich das auf dem Nachbargrundstiick aufstehende Vorderhaus tber ca. 11,00 m
Tiefe als Grenzbebauung an. Eine weitere Grenzbebauung ist auch von den sud-6stlich und
nord-ostlich angrenzenden Nachbargrundstticken nicht vorhanden (siehe anliegende Flurkarte).

Der riickwértige Grenzabstand des Quergebaudes auf die stid-ostliche bzw. riickwartige Grund-
stiicksgrenze betragt ca. 8,52 m und der seitliche Grenzabstand auf die nord-dstliche bzw. linke
Grundstlicksgrenze betragt ca. 5,32 m. Die Tiefe des Vorgartens vor der stralBenseitigen Ge-
baudefront betragt 4,00 m.

e Topographie:
Das Terrain zum Stralenraum ist insgesamt plan.

e Untergrund:
Das Grundsttick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Griindungsver-
héltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer Geschiebemer-
gel nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2015) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstiicks Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand sowohl im Ober- als auch im Unterboden - aul3er-
dem befinden sich im Ober- und Unterboden eckig-kantige Steine (Uiberwiegend mittlerer An-
teil).

Die Gefahr von Schichtenwasser ist lagetypisch. Es besteht keine Grundwassergefahrdung -
gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 02.07
(Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich des hier betroffenen Grund-
stiicks zwischen 10,00 m und 15,00 m bzw. im Bereich der stid-dstlichen Grundstiicksecke zwi-
schen 15 m bis 20 m.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
Bod-SchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Steglitz-Zehlendorf vom 19.06.2023 ist
das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nut-
zungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem
Grundstuck liegen dem Umweltamt nicht vor.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10327
(zusténdig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 60
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Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBod-SchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

e Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstiick handelt es sich nach Angabe des zustan-
digen Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf, Stadtentwicklungsamt - Fachbereich Stadtplanung,
gemal} Schreiben vom 26.06.2023 um voll erschlossenes Bauland als Allgemeines Wohngebiet
mit geschlossener Bauweise bzw. Bebaubarkeit mit einer Baustufe von IV/3 bei einer GRZ von
0,3 und einer GFZ von 1,2 geméaR geltendem Baunutzungsplan vom 28.12.1960 (Abl. 1961, S.
742), der in Verbindung mit den Straf3en- und Fluchtlinien (ACO) als qualifizierter Bebauungs-
plan im Sinne des § 30 BauGB fortgilt, und der Bauordnung fir Berlin in der Fassung vom
21.11.1958 (BO 58, BVBI. S. 1087, 1104). Mit dem Textbebauungsplan X-A wurde die BauNVO
von 1968 Ubergeleitet.
Entlang der Poschingerstral3e verlauft nach einer Vorgartentiefe von 4,00 m eine Baufluchtlinie,
ab der gebaut werden darf. Die gro3te Bebauungstiefe, gerechnet von der Baulinie, Baugrenze
oder Baufluchtlinie an, die hier nicht mit der StraBenbegrenzungslinie identisch ist, betragt ge-
maR § 8 BO 58 fiir Allgemeine Wohngebiete in der geschlossenen Bauweise 13,00 m. Uber die
Bebauungstiefe hinaus kdnnen Gebaude oder Gebaudeteile zugelassen werden, wenn stadte-
bauliche Griinde nicht entgegenstehen.
GemalR BauO 58 Berlin sind auf dem Grundstiick respektive im allgemeinen Wohngebiet zu-
lassig:
a) Wohngebaude;

b) Ladengeschéafte sowie gewerbliche Kleinbetriebe und Gaststétten, wenn sie keine Nachteile
oder Belastigungen fur die ndhere Umgebung verursachen kdnnen und Fremdenheime
Ausnahmsweise kénnen Gebaude fiir soziale, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

und fir die 6ffentliche Verwaltung zugelassen werden.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
ist das Quartier beidseitig der Poschingerstral3e u.a. mit dem hier betroffenen Grundstiick weit-
raumig als Wohnbauflache W1 mit einer zulassigen GFZ Uiber 1,5 vorgesehen.

Das Grundsttick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet, Stadtumbaugebiet stéadtebaulichen Ent-
wicklungsbiet und auch in keinem Umlegungsgebiet. AuRerdem liegen weder eine Gestaltungs-
satzung noch ein stadtebaulicher Vertrag vor.

Fur das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude besteht nach Sachlage keine Verande-
rungssperre. Das hier betroffene Grundstuick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungs-
gebiet gemald 8 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fur das
Grundsttick gleichfalls nicht.

Das Grundstick befindet sich aber im Geltungsbereich der in Aufstellung befindlichen sozialen
Erhaltungsverordnung respektive in einem Erhaltungsgebiet gemaf} § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung (Milieuschutzverordnung/
Erhaltungsverordnung - Gebietsname ,Feuerbachstral3e®) mit Aufstellungsbeschluss vom
10.01.2023 gemald Amtsblatt Nr. 6.

Eine Festsetzung als Erhaltungsgebiet mit Milieuschutzverordnung und Festlegung der Geneh-
migungskriterien dirfte kurzfristig zu erwarten sein. Insofern sind die diesbzgl. Restriktionen
insbesondere bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Auftei-
lung von Grundstiicken etc. zu beachten.
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In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fir die Begrundung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebéaude (die Verordnung tritt gemaf 8 3 nach 5
Jahren nach deren Verkindigung bzw. nach Ablauf der zuletzt beschlossenen Verlangerung ab
dem 13.03.2020 um 5 Jahre auf3er Kraft) - nicht erfasst ist die Neuerrichtung von Geb&uden mit
Eigentumswohnungen.

Der Genehmigungsvorbehalt wirkt zun&achst als relatives Verfigungsverbot (8 172 Abs. 1 Satz 5
BauGB i. V. mit 8 135 BGB).

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

Fur die Erteilung einer Genehmigung zur Umwandlung ist gemaR § 173 BauGBi. V. mit 8§ 1
AGBauGB das Bezirksamt zustandig - die Erteilung einer Genehmigung fiur 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 prufen, ob die Umwandlung die Zusammensetzung der Wohnbevolke-
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 (Kiindigungs-Sperrfrist gemaR § 577a BGB) - die
allgemeine Kindigungssperrfrist von 3 Jahren beginnt erst zu laufen, wenn der neue Eigentu-
mer im Grundbuch eingetragen ist.

Je nachdem, wie hoch der Wohnungsnotstand in einzelnen Gemeinden ist, kann sich diese
Kindigungsfrist in speziell von den Landesregierungen ausgewiesenen Rechtsverordnungen
auf 5 bis 10 Jahre gemalR § 577a Abs. 2 BGB verlangern, wobei zusétzliche Restriktionen zu
beachten sind - im Land Berlin ist die Frist gemaf Kundigungsschutzklausel-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 Kéaufer vorliegt, muss sich der Mieter der umgewandelten Wohnung entscheiden, ob er
die Mietwohnung kaufen will.

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

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

Das Grundsttick befindet sich aul3erdem entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

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

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

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 24.03.2023 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Tell
eines denkmalgeschitzten Ensembles - ebenso befinden sich auch in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks keine Baudenk-
maler mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes.

Die Geschossflache (GF) fir das Grundstiick betragt ca. 2.358,05 m2 (incl. 2 1,40 m hoch tber
Terrain aufgehendem Untergeschoss als Vollgeschoss) nach diesseitiger Ermittlung anhand der
vorliegenden mal3stablichen Geschossplane der Bauvorlagen zum Bauschein Nr. 22 vom
09.02.1911 sowie der amtlichen Flurkarte i.M. 1:1000 gemaf § 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 2,501 bzw. rd. 2,5 (ohne Bericksichtigung 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 Gber dem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemar
bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ abwei-
chend zur ImmoWertV 21 bei bisher praktiziertem GAA-Modell) und einer bebauten Flache von
ca. 471,61 m2 mit einer GRZ von 0,500 bzw. rd. 0,5 bei Ansatz der Grundstlicksflache von 943
m2 (Flurstick 3387/61).

Tatsachlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei vorhandenem Roh-
dachboden als Nicht-Vollgeschoss bzw. Teilausbau des Dachraums und nicht ausgebautem
Kellergeschoss fur Ertragsobjekte die wGFZ abweichend von der ImmoWertV 21 ohne diese
Flachen respektive die mit 75 % anteilige Dachraumflache ermittelt, so dass die wGFZ der GFZ
entspricht, wobei das Untergeschoss incl. der Kellerflachen als Vollgeschoss in der GF berick-
sichtigt ist (hier relevant fur Relation zu vergleichbaren Objekten gemaR Kaufpreissammlung).
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Die Bodenwertermittlung erfolgt gemafl Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern abweichend zur ImmoWertV 21 auf der Grundlage der GFZ
nach 8§ 20 BauNVO bzw. 8 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung
hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zuléassigen Malf3 der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungsplane 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-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 verdéffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kdnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

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

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-Lei-
tungen werden aus dem StraBenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstiicke gefihrt.
Ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verfigbar bzw. IP-basierte An
schlisse liegen vermtl. im StraRenraum bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der StralRenraum der Poschingerstral3e vor dem hier betroffenen Grundstiick eine
Trennkanalisation mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation auf.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Lt. vorliegender ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des zustéandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Steglitz-Zehlendorf (Tiefbau-/Griinflachenverwaltung) vom 26.06.2023 wird das hier
betroffene Grundstick durch die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,Poschingerstra-
3e“ als Offentliche zum Anbau bestimmte Verkehrsanlage (StrafRe) erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die StraRen erstmalig endgtiltig her-
gestellt - fir den hier betroffenen StraRenabschnitt sind ErschlielBungskostenbeitrdge im Sinne
der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG)
in der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

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

Die Mitteilung der zustandigen Behdorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gema&R der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Angaben Uber ggf. abzutretendes StralRenland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen Stral3en- und Grunflachenamtes Steglitz-Zehlendorf (Tiefbau-/Griinflachenverwal-
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tung) nicht beigebracht werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass StralRenland von
dem hier betroffenen Grundstick nicht mehr abzutreten ist.

e Baulasten:
Gemal3 vorliegender Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Steglitz-
Zehlendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 20.06.2023 bestehen fiir das hier
betroffene Grundstiick keine Baulasteintragungen.

Angaben uber evtl. vorliegende begunstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter lie-
genden Grundstiicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich Bau-
und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht gemacht werden, da ein entspre-
chendes Verzeichnis nach Sachlage nicht gefiihrt wird.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffenen Grundstiick Poschingerstraf3e 31 (Flurstiick 3387/61) befindet sich im stid-
westlich in der Metropole belegenen Stadtbezirk Steglitz-Zehlendorf im Bereich der nérdlichen
Grenze des Ortsteils Steglitz in ca. 400 m Entfernung zu dem nordlich angrenzenden Ortstell
Friedenau, in ca. 320 m Entfernung zum nord-6stlich angrenzenden Ortsteil Schéneberg und in
ca. 1.400 m zu dem siid-dstlich angrenzenden Ortsteil Tempelhof, wobei diese Ortsteile durch-
weg im Stadtbezirk Tempelhof-Schdneberg liegen. Die Entfernung zu dem siidlich angrenzen-
den Ortsteil Lankwitz betragt ca. 1.800 m und zu dem siid-westlich angrenzenden Ortsteil Lich-
terfelde ca. 1.700 und zu dem westlich angrenzenden Ortsteil Dahlem ca. 2.100 m, wobei diese
Ortsteile durchweg im Bezirk Steglitz-Zehlendorf liegen. Der nord-westlich angrenzende Ortsteil
Wilmersdorf im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf befindet sich von dem hier betroffenen
Grundsttick in ca. 1.200 m Entfernung.

Trotz der bereits mit knapp 1.700 m beachtlichen Entfernung der Lage des hier betroffenen
Grundstucks auf3erhalb des Berliner S-Bahnrings (sogen. Hundekopf) handelt sich insgesamt
um eine noch vergleichsweise zentrale Stadtlage.

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Zentrums am Zoo betragt ca. 4.700 m
ndrdlich und zum Alexanderplatz ca. 8.200 m nord-dstlich (jeweils Luftlinie) - die fuRlaufige Ent-
fernung zur SchloRstrafl3e im Ortsteil Steglitz als Haupteinkaufsstral3e des Bezirks betragt ca.
700 m und die Entfernung zum Teltower Damm als Ortsteilzentrum von Zehlendorf ca. 6 km
(Luftlinie).

Die Entfernung zur Stadtgrenze im Bereich des an den Bezirk siid-6stlich angrenzenden Land-
kreis Teltow-Flaming betragt rd. 5,8 km und zum stid-westlich angrenzenden Landkreis Pots-
dam-Mittelmark rd. 6,0 km.

Das hier betroffene Grundstiick Poschingerstraf3e 32 (Flurstiick 3387/61) befindet sich auf der
sud-ostlichen Seite der Pochingerstral3e im Abschnitt zwischen Lauenburger StralRe in knapp
60 m Entfernung nord-6stlich und der Schonhauser Stral3e in ca. 25 m Entfernung westlich des
Grundstuicks.

Bei der Poschinger- und der angrenzenden Schdnhauser Straf3e handelt es sich um unterge-
ordnete Quartierstrallen mit nur geringem Verkehrsaufkommen und bei der angrenzenden
Lauenburger Stral3e auf Hohe des hier betroffenen Blocks um eine sogen. Fahrradstral3e mit
Nutzung lediglich durch Fahrrad- und Anliegerverkehr.

Das Verkehrsaufkommen ist in allen den Block anbindenden Stral3en gering und die Lage inso-
weit ruhig.

Bei der das Quartier in ca. 250 m Entfernung von dem Grundsttick anbindenden Bismarckstra-
e handelt es sich um eine Quartiersammelstral3e mit Anbindung an die Saar- bzw. Thorwald-
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senstraflie und den Steglitzer Damm bzw. die Albrechtstraf3e mit Linienbusverkehr bzw. um eine
drtliche Einkaufsstraf3e mit Ladengeschéftsverdichtung fir den taglichen Bedarf im Streckenab-
schnitt auf Hohe der einmiindenden Poschingerstralle bzw. im Wesentlichen zwischen Knaus-
und Lauenburger Platz.

Larmemissionen von der in ca. 230 m Entfernung (Luftlinie) von dem hier betroffenen Grund-
stiick verlaufenden S-Bahntrasse im Bereich des S-Bahnhofs ,FeuerbachstraRe” sowie dem pa-
rallel hierzu verlaufenden Stadtautobahnring mit A103 (Westtangente) u.a. mit Schwerlast-Kraft-
verkehr liegen nach értlichem Eindruck nicht vor bzw. sind ggf. auf dem hier betroffenen Grund-
stuck allenfalls bei entsprechenden Witterungslagen wahrnehmbar.

Nennenswerte Gewerbebetriebe auf angrenzenden Nachbargrundstiicken konnten nicht fest-
gestellt werden - diesbzgl. La&rmbelastungen liegen nach ortlichem Eindruck insoweit nicht vor.

Die Poschingerstral3e weist gegenlaufigem Richtungsverkehr und einen 2-streifigem Fahrdamm
auf, wobei die seitlichen Parkstreifen bereits halbversetzt auf dem jeweiligen Blirgersteig liegen.
Dennoch ist die Stral3e fur gegenlaufigem Richtungsverkehr durchaus eng, so dass insheson-
dere bei Lieferverkehr ggf. an Grundstiicksausfahrten ausgewichen werden muss.

Das Stellplatzaufkommen ist u.a. aufgrund der hohen Wohndichte und der Ladengeschéftsver-
dichtung in der nahen Bismarckstrafl3e knapp.

Der Fahrdamm weist Asphaltbelag auf. Birgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und mit
Betonwegeplatten bzw. Kleinsteinpflasterung befestigt. Beleuchtungsmittel sind als moderne
Mastlaternen vorhanden. Im Stralenraum ist hochstammiger Baumbestand vorhanden und von
den anliegenden Vorgartenstreifen reicht teilweise Vegetation mit Baumen, Buschwerk und He-
cken bis in den Stral3enraum.

Die bauliche Umgebung ist Giberwiegend gepragt durch 4- und 4Y2-geschossige Mietwohnhaus-
Altbauten aus der Vorkriegszeit bzw. den 1920er und 1930er Jahren sowie durch 4-geschossi-

ge Mietwohnhaus-Neubauten des Sozialen Wohnungsbaus der 1950er und 1960er Jahre - ein-
zelne Gebaude im Nahbereich bzw. dem angrenzenden Wohnblock sind entsprechend dem auf
dem hier betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude aus der Zeit um die Jahrhundertwen-

de (1900) erhalten.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit der Knausstral3e als Verlangerung der
Bismarckstral3e und der Thorwaldsenstral3e in ca. 350 m sowie der Saarstrafe mit Stadtauto-
bahn-Auffahrt (A103) in ca. 600 m Entfernung ist gut.

Die FeuerbachstraRe mit Uberfiihrung tiber die Stadtbahn- und Autobahntrasse respektive der
Feuerbachbriicke befindet sich in ca. 150 m Entfernung.

Die Rhein- und die Schlof3stral3e mit einmindender Bundesallee im Bereich des Walther-
Schreiber-Platzes sind in ca. 700 m Entfernung gleichfalls fuRlaufig gut erreichbar.

Die nachsten offentlichen Verkehrsmittel befinden sich in der Bismarckstrafl3e bzw. der nahen
Knaus- und Saarstral3e mit verschiedenen Buslinien sowie insbesondere auf der ful3laufig noch
gut erreichbaren Rhein- und Schlof3stralRe mit weiteren Buslinien.

Die S-Bahnstation ,Feuerbachstraf3e® ist in ca. 350 m ful3laufiger Entfernung mit Zuwegung
Uber die Schonhauser Straf3e und die Feuerbachstral3e bzw. -briicke oberhalb der Autobahn-
und S-Bahntrasse gleichfalls gut erreichbar.

Die U-Bahnstation ,Walther-Schreiber-Platz“ ist in ca. 700 m ful3laufiger Entfernung erreichbar.
Die ehemalige S-Bahnstation ,Papestral3e“ bzw. neuerdings der S-, Regional- und Fernbahnhof
LBerlin-Sudkreuz® befindet sich von dem Bewertungsobijekt in rd. 2,5 km Entfernung (Luftlinie).
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e Soziale Infrastruktur:
Eine gewisse Einzelhandelskonzentration fur den Gberwiegend taglichen Bedarf mit einer be-
achtlichen Anzahl an Geschaften und Restaurationsbetrieben etc. befindet sich im Bereich der
Einmindung der Poschingerstraf3e in die im Nahbereich belegene Bismarckstral3e im Wesentli-
chen zwischen Knausplatz bis etwa auf Héhe des Lauenburger Platzes sowie im Bereich der
Saar- und Knausstral3e bis zur RheinstrafRe. Am westlichen Auslauf der Poschingerstral3e be-
findet sich im Einmindungsbereich in die Kérnerstral3e ein erst in den letzten Jahren neu errich-
teter grof3flachiger Lebensmittelsupermarkt mit groRer PKW-Stellplatzanlage.

Ein deutlich besseres Angebot findet sich in der Rheinstral3e mit bereits erheblicher Geschéfts-
konzentration mit in stdlicher Richtung zunehmender Verdichtung bis zum Walther-Schreiber-
Platz bzw. der Schlof3stral3e als dem wirtschaftlichen Zentrum des Ortsteils Steglitz bzw. als ei-
ne der Uberregionalen Einkaufszonen in der Metropole.

Im Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks und im weiteren Umfeld befinden sich ver-
schiedene Grund- und weiterfihrende Schulen sowie Kindergéarten etc. und im weiteren Ortsteil
ausreichende medizinische Versorgung mit zufriedenstellendem Angebot - ein Krankenhaus be-
findet sich gleichfalls im Nahbereich.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nirnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrug zwischen dem 30.06.
2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

Der Bezirk Steglitz-Zehlendorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 1 von 12
Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.727 €/Monat (Berlin: 3.181 €/
Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom
31.12.2020 bei 6,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,8 % (Berlin:
1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 2.216 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).
[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fur Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie VD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

e Naherholungsgebiete/Parks:
Der Lauenburger Platz mit Griinanlage und Teich befindet sich in ca. 250 m und der Knausplatz
als kleinere Grunanlage in ca. 350 m fu3laufiger Entfernung. Die Grinanlagen am Insulaner
sind in ca. 1.100 m ful3laufiger Entfernung erreichbar.

Der Volkspark Wilmersdorf befindet sich in rd. 2,0 km und der Botanische Garten in rd. 2,5 km
Entfernung von dem Bewertungsobjekt (Luftlinie). Die weitraumige Grinflache des Tempelhofer
Feldes befindet sich in ca. 3,0 km und der Stadtpark ,GroRer Tiergarten® befindet sich in rd. 5,0
km Entfernung (Luftlinie).
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4. Gebéaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1913
erfolgte die Fertigstellung des auf dem Grundstiick aufstehenden 5%2-geschossigen Mehrfami-
lien-Mietwohnhauses mit zentralem Lichthof und Rohdachboden sowie Boilerraum mit Koks-
Heizkessel zur zentralen Warmwasserbereitung fur die Wohnungen gemaf Bauschein Nr. 22
vom 09.02.1911.
Baubeginn war am 16.02.1911. Die Gebrauchsabnahme erfolgte am 31.01.1913 - Unterlagen
Uber die Rohbauabnahme konnten in der Bauakte im Aktenarchiv des zustandigen Bauauf-
sichtsamtes nicht mehr aufgefunden werden.

1930
erfolgte die Errichtung eines Verkaufsraums im Unter- bzw. Kellergeschoss mit Genehmigung
fur die Dauer von 3 Jahren bis zum 31.12.1933 gemaR Bauschein Nr. 284 vom 27.12.1930.

1932
erfolgte die Aufstellung eines Ofens im Verkaufs- und Lagerraum im Unter- bzw. Kellergeschoss
gemal Bauschein Nr. 273 vom 11.12.1932.

1957
erfolgte die Errichtung einer Feuerstatte (Kachelofen mit Warmluftluftkanal) fir 2 Raume in einer
Wohnung im 1. Obergeschoss geméafR Bauschein Nr. 2130 vom 26.03.1957.

1964
erfolgte der Neuputz der Fassaden gemaf Bauschein Nr. 1574 vom 02.06.19664.

AuRerdem erfolgt die Herstellung von 2 ungedeckten PKW-Stellplatzen sowie die Errichtung ei-
ner Stahlblech-Einzelgarage fur 1 PKW in der siid-6stlichen Grundstiicksecke geméaR Bau-
schein Nr. 2782 vom 11.09.1964.

Die Garage ist allerdings zu einem spéateren Zeitpunkt bereits wieder weggenommen worden,
so dass lediglich deren Standflache als Betonsohle erhalten ist.

1969

erfolgt der Einbau einer Ol-Etagenheizung fiir eine im Untergeschoss (faktisch im Erdgeschoss)
belegene Wohnung mit im Kellergeschoss belegenem Heizkessel u.a. zur Warmwasserversor-
gung nebst kellergeweilRtem Oltank mit 3.000 L Volumen im Bereich des ehemaligen Verkaufs-
und Lagerraum - die Ol-Etagenheizung nebst kellergeschweiRtem Tank ist bereits wieder aus-
gebaut worden und die betreffende Wohnung mit einer Gas-Etagenheizung ausgestattet.

Die Umstellung der zentralen Warmwasserversorgung tber den Koks-Heizkessel nebst Warm-
wasserspeicher auf Ol-Verfeuerung respektive einen Ol-Heizkessel erfolgte vermtl. in den
1970er Jahren. Ein seinerzeit eingebauter kellergeschweil3ter Stahltank fir die zentrale Warm-
wasseraufbereitungsanlage im Untergeschoss des Gebaudes ist noch erhalten, aber soll voll-
standig abgepumpt bzw. leer sein.

Die erneute Umstellung der zentralen Warmwasserversorgung auf Gasverfeuerung mit Gas-
Heizkessel nebst Einbau eines Edelstahl-Einzugsrohres in den Rauchgaszug erfolgte vermtl. in
den 1990er Jahren mit vermtl. aktuell vorhandenem Heizkessel und Warmwasserspeicher.

Ab den 1970er Jahren dirften nach Einbau eines Gas-Anschlusses sukzessive Gas-Etagenhei-
zungen mit Heizthermen ohne Warmwasserbereitung in die Wohnungen eingebaut worden
sein. Nach Sachlage weisen aktuell alle Wohnungen Gas-Etagenheizungen auf, wobei in 2
Wohnungen dem Vernehmen nach zusétzlich Kohlekachel6éfen erhalten sind, aber nicht mehr
betrieben werden.
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In den 1990er Jahren ist dem Vernehmen nach eine Erneuerung der Dachdeckung u.a. mit Be-
tondachsteinen an den Dachschragen und vermtl. eine Erneuerung der Schwarzdecke auf den
Plateauflachen nebst aller Spenglerarbeiten und die Erneuerung der Dachluken etc. realisiert
worden.

Vermtl. sind im Zuge der Mal3hahmen gleichfalls die Hauseingangstreppe und das Gewand der
Hauseingangstir mit Mauerklinkern erneuert worden.

Eine Erneuerung der Elektroverteilung ist vermtl. allenfalls in einzelnen Wohnungen u.a. durch
die Mieter selbst vorgenommen worden.

Instandsetzungen u.a. bzgl. der Ver- und Entsorgungsstrange sind nach 6értlichem Eindruck
nicht durchgehend, sondern vermtl. allenfalls nach Rohrbriichen vorgenommen worden - An-
schlussleitungen sind dem Vernehmen nach im Wesentlichen durch die aktuellen oder friihere
Mieter im Zuge von mieterseitigen Badezimmer-Modernisierungen vorgenommen worden.

Die bereits groRere Anzahl an Kunststoff-Isolierglasfenstern in den Wohnungen diirfte gleich-
falls sukzessive ggf. im Zuge des Einbaus von Gas-Etagenheizungen und bei bestehender
Notwendigkeit eines Fenstertauschs neu eingebaut worden sein. Teilweise sind Kunststoff-
Isolierglasfenster dem Vernehmen nach auch mieterseits eingebaut worden.

e Artdes Gebaudes:
Bei der auf dem Grundstiick aufstehenden Bebauung handelt es sich um ein 5%2-geschossiges
Altbau-Mietwohnhaus als Blockrandbebauung in halboffener Bauweise mit Vorderhaus, linkem
Seitentrakt und Quergebaude mit hoch Uber Terrain als Vollgeschoss aufgehendem Unterge-
schoss und Erdgeschoss mit 6rtlichem Eindruck quasi als sogen. Hochparterre bzw. 1. Oberge-
schoss mit zentralem Hauseingang aus dem linken Bauwich in dem dorthin orientierten Seiten-
trakt mit hieran anbindenden 2 Treppenhausaufgdngen sowie 17 Wohneinheiten und einer se-
parat unmittelbar aus dem Stral3enraum zugéanglichen Gewerbeeinheit als Werkstatt- und La-
gerraum sowie Rohdachboden mit Ausbaupotential zu Wohnzwecken.

Auf dem Grundstlick befinden sich neben den 17 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit als ge-
werblichem Werkstatt- und Lagerraum im Hof des Anwesens au3erdem 3 ungedeckte PKW-
Stellplatze.

e Organisation des Gebéaudes:
Das Gebdaude weist einen in der nord-0stlichen zum linken Bauwich orientierten Front des lin-
ken Seitentraktes belegen Treppenabgang mit 6 Steigungen zum Hauseingang auf.
An den rd. 1,00 m gegenliber dem Terrain tiefer liegenden Hauseingang mit anbindendem
Hauseingangsflur bindet riickwartig eine hierzu offene vestibllartiger Halle mit breiter Fenster-
front zu einem vor der rechten bzw. stid-westlichen Grundstlicksgrenze belegenen Lichthof zwi-
schen den auf dem Grundstiick belegenen Gebaudeteilen an.
An den Hauseingangsflur im nominellen Keller- bzw. Untergeschoss bindet postalisch rechts ei-
ne ehemalige Hausmeisterwohnung mit Gber Terrain in einem sich vom Hauseingang vor der
Gebaudefront zum linken Bauwich bis knapp vor die stral3enseitige Gebaudefront erstrecken-
den Lichtgraben an.
Aus der vestibilartigen Halle im nominellen Keller- bzw. Untergeschoss binden postalisch
rechts und postalisch links jeweils ein Treppenhaus in die aufgehenden Geschosse mit darunter
jeweils belegenem abgeschlossenem Kellertreppenabgang zu jeweils einem Tiefkellerbereich
mit Hauswirtschafts- und Haustechnikkellern sowie Abstellverschlagen an. Zusétzlich sind je-
weils vor den mit separaten Sperrtliren versehenen Kellertreppenabgéngen an den Stirnseiten
Turzugange zu weiteren Kellerbereichen im Hohenniveau der Hauseingangsebene vorhanden -
Uiber den rechten Tlrzugang sind neben weiteren Lagerrdumen auch ein Stichflur mit Elektro-
verteilung fur die Treppenhausbeleuchtung und weitere Erschlie3ungsbereiche zu einer Warm-
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wasser-Heizzentrale in einem Tiefkeller vorhanden, der gleichfalls einen offensichtlich provisori-
schen Zwischenboden in leichter Holzkonstruktion mit Zugang zum Lichthof aufweist.

Ein ehemals vorhandener Zugang zu dem unmittelbar aus dem Stralenraum bzw. dem Vorgar-
ten zuganglichem Werkstatt- und Lagerraum ist dauerhaft vermauert, so dass der Werkstatt-
und Lagerraum als separate Nutzungseinheit ausschlie3lich tiber eine Eingangstir in der stra-
Benseitige Gebaudefront zuganglich ist.

Der postalisch rechte Treppenaufgang ist 2-spannig organisiert, wobei die Wohnungen jeweils
auf dem Vollgeschoss postalisch links und Mitte (rechts) anbinden - insgesamt weist der Trep-
penaufgang 8 Wohnungen auf.

Die postalisch links belegenen Wohnungen weisen 3 Zimmer, Kuche, Flur, Badezimmer, Ab-
stellkammer und Loggia (mit Orientierung nach Nord-Westen zur Stral3e) auf.

Die postalisch rechts (Mitte) belegenen Wohnungen weisen 3 Zimmer, Kiche, Flur, Badezim-
mer, Abstellkammer und Loggia (mit Orientierung nach Nord-Osten zum linken Bauwich) auf.

Der postalisch linke Treppenaufgang ist gleichfalls 2-spannig organisiert, wobei die Wohnungen
im sogen. splitting level angeordnet sind. Insoweit binden auf dem sogen. halben Geschoss und
auf dem Vollgeschoss jeweils 1 Wohnung an - insgesamt weist der Treppenaufgang 8 Woh-
nungen auf.

Die auf jeweils halber Treppe im sogen. splitting level belegenen Wohnungen weisen 2 Zimmer,
Klche, Flur, Badezimmer und Loggia (mit Orientierung nach Siid-Osten zum Blockinnenbe-
reich) auf.

Die jeweils auf den Vollgeschosspodesten anbindenden Wohnungen weisen 3 Zimmer, Kiiche,
Flur, Badezimmer, Abstellkammer und Loggia (mit Orientierung nach Nord-Osten zum linken
Bauwich) auf.

Samtliche Toilettenrdume bzw. Badezimmer sind natirlich belichtet und beliftet und entspre-
chend den Abstellkammern zu dem durch eine Brandwand zum rechten Nachbargrundstick
abgeschlossenen, aber nach oben offenem Lichthof orientiert.

Die im Hauseingangsbereich auf dem Untergeschoss-Niveau anbindende ehemalige Hausmeis-
terwohnung weist 2 Zimmer, Kiiche mit ehemals anbindender Speisekammer, Flur und ehemals
vorhandenem Toilettenraum mit Fensterschacht oberhalb der an die Kiiche anbindenden Spei-
sekammer auf - der Toilettenraum dirfte zusammen mit der Speisekammer als Badezimmer
erweitert worden sein.

Die separat zugangliche Gewerbeeinheit als Werkstatt- bzw. Lagerraum mit Zugang aus dem
StraRenraum in der stra3enseitigen Geb&udefront weist eine hinter der Eingangstur belegene
Podestflache mit abgehender Differenztreppe (7 Stufen) in einen Gro3raum mit stral3enseitiger
Fensterfront und Uber Terrain liegenden Fenstern nebst nachtréglich eingebautem separatem
Toilettenraum sowie riickwartig halbhoher Wandoffnung zwischen Stahltragern als Montageoft-
nung fur die Demontage und den Abtransport des vormals in dem Raum verbauten kellerge-
schweil3ten Stahltanks der Ol-Etagenheizung der dariiber belegenen friiheren Hausmeister-
wohnung auf.

Im Treppenhauskopf der beiden Treppenhauser bindet eine Waschkiiche mit Zugang aus bei-
den Treppenhausaufgangen an. Zusatzlich ist aus beiden Treppenhauaufgadngen der ungeteilte
Rohdachboden des Vorderhauses und des Seitentraktes zuganglich.

Zu dem Y2 Geschoss niedrigerem Quergebaude mit hierin auf sogen. ¥z Treppe belegenen
Wohnungen (splitting level) ist der Dachboden als separater abgeschlossener Raumbereich aus
dem letzten Zwischengeschosspodest zuganglich. Zwischen den beiden Rohdachbodenberei-
chen ist eine Brandwand vorhanden.
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Die Grundstucksfreiflachen weisen in der std-6stlichen Grundstiicksecke nominell 3 bauauf-
sichtlich genehmigte PKW-Stellplatze auf, von denen lediglich die Standflache einer friiheren
Stahlblechgarage mit einer Betonsohle befestigt ist. Die daneben belegen beiden weiteren
PKW-Stellplatze sind allenfalls provisorisch partiell mit Zementestrich bzw. Sandschittung o0.4.
angelegt.

Die weitere Grundstlcksfreiflache hinter dem Gebaude weist eine befestigte Zufahrt bzw. Zu-
wegungen mit Betonestrich und stark vernachlassige Beetflachen bzw. partiell Rasenwildwuchs
bzw. insgesamt sogen. Spontanvegetation auf.

Auf dem Grundstlck befinden sich insoweit insgesamt 17 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit
als Werkstatt- oder Lagerraum sowie 3 ungedeckte PKW-Stellplatze (s.o.).

e Art der Konstruktion:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich um einen kon-
ventionellen Mauerwerksbau mit gemauerten Streifenfundamenten sowie tragenden und aus-
steifenden Wénden aus Ziegelmauerwerk in den statisch erforderlichen Starken und Giten bzw.
traditioneller Ausfiihrung entsprechender Altbauten mit sich nach oben verjingenden Wand-
starken.
Leichte Wandscheidungen sind als Holzstander-Anwurfwande bzw. Schlackenplattenwéande
0.4. sowie partiell als Gipskartonstanderwénde o0.4. in neueren Umbaubereichen ausgefiihrt.

Die Gebéaudefronten weisen tber einem ca. 1,00 m hoch tber Terrain aufgehenden Zement-
putzsockel einen naturtonbelassenen mineralischen Spitzputz mit Anstrich aufgrund hier zuletzt
vorliegenden Graffitischmierereien lediglich im Bereich eines Teils der Gewerbeeinheit Uber
dem Zementputzsockel auf. Der Gebaudesockel ist an der stralRenseitigen Gebaudefront gegen
die aufgehende Fassade farblich dunkelgrau abgesetzt. Die Loggiabristungen sind durchweg
massiv aufgemauert und entsprechend der weiteren Fassade mit einem Spitzputz versehen.

Im Bereich des Lichtgrabens vor der ehemaligen Hausmeisterwohnung weist der Gebaudeso-
ckel eine Kammputzstruktur ohne Anstrich auf. Der Lichtgraben ist glatt verputz und weist eine
Ziegelrollschicht als tber Terrain aufgehenden oberen Abschluss der Mauerkrone mit hierauf
aufgesattelter Stahlgitterbriistung mit allerdings unzuldssigem Gitterabstand von > 120 mm auf.
Die aufgehende Putzfassade weist in Teilbereichen des Lichtgrabens und in dem tber das Un-
tergeschoss aufgehenden Sockelbereich an der riickwéartigen Geb&udefront ggf. gleichfalls auf-
grund vormals hier vorhandener Graffitischmierereien einen hellgrau und beige abgesetzten An-
strich auf.

Die Fensterfaschen sind in dem Uber Terrain aufgehenden Untergeschoss und im Erdgeschoss
bzw. auch in den weiteren Obergeschossen mit glatt verputzt.

Die Dachuberstande sind gleichfalls glatt verputz bzw. in dem stra3enseitigen Giebel mit einem
mehrfach profilierten Fries versehen.

Der Bereich der mit 6 Steigungen aus dem Geléndeniveau abgehenden Hauseingangstreppe
im linken Bauwich weist an den Stitzwanden zu dem anstehenden Terrain glatt abgeriebenen
Zementputz mit hell beigem Anstrich auf. Die Hauseingangstir weist eine Verdachung als Klin-
kerriemchenbekleidung mit entsprechenden Tirgewanden und eine aus Rollschichtziegeln her-
gestellte Differenztreppe zur Hauseingangstir in demselben Farbton auf.

Der mit einer Brandwand zum sud-6stlich angrenzenden Nachbargrundstiick abgeschlossene
Lichthof zwischen den Geb&udeteilen auf dem hier betroffenen Grundstiick weist mineralische
Glattputzfassaden ohne Anstrich auf.

Die Brandwand zu dem angrenzenden Nachbargrundstuick ist vermtl. gleichfalls mit einem mi-
neralischen Glattputz versehen oder als Rohmauerwerkswand erhalten.
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Ein Warmedammverbundsystem mit Kunstharzreibeputz o.a. ist nach Sachlage an keiner der
Gebaudefassaden vorhanden.

Die Kellersohle der 8 Steigungen gegentber der Hauseingangsebene als Untergeschoss tiefer
liegenden Tiefkeller-Ebene ist nach Sachlage mit Unterbeton und Zementestrichboden ohne
Beschichtung oder staubbindendem Anstrich 0.&. ausgefihrt. Die Geschossdecke tiber den
Tiefkellerbereichen ist als Steineisendecke mit Holzbalken nebst Einschub als Stakung und
Koksaschenschuttung und Holzdielenboden bzw. Blindboden nebst Zementestrich und Stein-
zeugbodenfliesung ausgefuhrt.

Die nicht mit Tiefkellern belegten Bereiche im Untergeschoss als Hauseingangsebene weisen
gleichfalls einen Zementestrichboden auf Unterbeton und Steinzeugfliesung in Mértelbett auf.

In den Gber dem Untergeschoss aufgehenden Geschossen sind Holzbalken-Einschubdecken
mit Lehmstaken oder Koksaschenschittung sowie Holzdielung auf Holzbalken bzw. partiell
auch Spanplattenboden nebst Fliesung oder Laminatboden und unterseitigen Rohrputzdecken
mit teilweise noch erhaltenen Stuckdekorationen bzw. Vouten vorhanden.

Im Rohdachboden ist ein einfacher Holzriemenboden im Bereich von Laufstegen oder grof3fla-
chig im Bereich von Trockenbdden ggf. im Zuge der Neueindeckung des Daches verblieben.
Gdf. ist die sogen. Deckenentlastung mit verbliebenen Laufstegen zu den Dachausstiegen und
verbliebenen Bereichen als Trockenbdden ggf. auch bereits in der Nachkriegszeit zu Nutzung
als Feuerholz vorgenommen worden.

Balkone und Loggien sind jeweils mit auskragender Stahlriegelkonstruktion und Steineisende-
cke bzw. ggf. zwischenzeitlich eingesetzten Stahlhohlbetondielen und Nassbodenaufbau mit
Zementestrichboden und massiven Mauerwerksbristungen ausgefihrt (s.0.).

Die Treppenlaufe sind als Winkelfalzsteinwangen mit aufgesattelten Holz-Tritt- und Setzstufen
sowie Holz-Trailjengelandern mit Holzhandlauf noch aus dem urspriinglichen Bestand ausge-
fuhrt. Podestflachen sind als Steineisendecken mit Holzdielung ausgeftihrt und entsprechend
den Treppenlaufen mit glatt gefilztem Kalkputz versehen. Podestflachen weisen vollflachig ver-
legten und die Treppenlaufe auf den Trittstufen in der Laufzone verlegten PVC- oder Linole-
umbelag auf (zum jeweiligen Treppenhauskopf weisen die Laufe und die Podestflachen keinen
Bodenbelag auf).

Der Treppen zu die Tiefkellerbereiche sind weitgehend massiv mit Ziegel-Rollschichtstufen und
partiell mit Holzstufen ausgefuhrt.

Die Differenztreppe in der Gewerbeeinheit weist unmittelbar hinter der Eingangstir bzw. der
anbindenden Podestflache eine abgehende massive Treppe mit glatt abgezogenem Zement-
estrich ohne weitere Bekleidung auf.

Im Rohdachboden sind nach Sachlage einfache Holz-Anstellleitern zu den Schornsteinfeger-
ausstiegen auf die Plateaudachflache bzw. zu den Schornsteinkdpfen vorhanden.

Der Gebaudekomplex weist ein mehrteiliges Berliner Mansarddach mit zimmermannsmaRig ab-
gebundenem Dachstuhl und harter Deckung aus Betondachsteinen mit Mdrtelverstrich an den
Dachschragen nebst Delta-Unterspannbahn vermtl. aus den 1990er nach Sachlage auch an
den zum Lichthof orientierten Dachschragen auf.

Das Dachtragwerk ist im Zuge der Neueindeckung des Daches von dem wahrend des letzten
Krieges aufgebrachten Brandschutzanstrich abgeburstet und abgebeilt sowie insektizid und
fungizid behandelt worden.

Die flach geneigten Plateauflachen weisen Schwarzdecke auf Holzschalung auf. Der Hochpunkt
des Vorderhausdaches weist zur stra3enseitigen Dachschragen einen sogenannten Dachreiter
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mit Dachsteindeckung auf, der sich bis auf Hohe des Dachgiebels des Seitentrakt-Risalits fort-
setzt.

De Neigung der Plateauflachen sind zum Lichthof orientiert. Die Dachschragen weisen vorge-
hangte Zinkblechrinnen und entsprechende Fallrohre sowie Schneefanggitter auf - Spenglerar-
beiten sind durchweg aus Zinkblech hergestellt.

Die Schornsteinkdpfe sind nach Sachlage teilweise noch aus dem ursprunglichen Bestand er-
halten bzw. ggf. im Zuge der Neueindeckung des Daches neu aufgemauert worden und ver-
putzt.

e Artdes Ausbaus:
Waénde:
Der Hauseingangsbereich mit Flur und anbindender vestibllartiger Halle sowie die aufgehen-
den Treppenhauser weisen glatt gefilzten Kalkputz nebst Olanstrich (hell gelb) auf. Partiell sind
die Ixel zur Decke mit einer Stuckvoute nebst farblich braun abgesetztem Olanstrich versehen.
Die Fensterpfeiler in der Hauseingangshalle zum Lichthof weisen pilasterartige Bekleidungen
aus Kunststein oder Stuckgips mit partiell floralem Jugendstil-Dekor auf.
Der jeweilige Treppenantritt des postalisch rechten und des postalisch linken Treppenhauses
weist einseitig raumseitig eine martialisch anmutende Stutzwand des aufgehenden Treppen-
laufs mit dartiber aufgehender Balllustrade in entsprechendem Charakter aus Kunststein oder
Stuckgips auf.

Die Treppenlaufwangen und die Podestuntersichten sind farblich geschmacksneutral weil3 ab-
gesetzt - die Stirnseiten zum Treppenauge weisen einen Farbanstrich (gelb) entsprechend den
Wandumfassungen auf.

Im Ubrigen sind massive und leichte Wandscheidungen in den Nutzungseinheiten verputzt und
glatt gefilzt sowie tapeziert bzw. gestrichen oder mit Profilholzpaneelen o0.&. bekleidet - ggf. par-
tiell neu eingebaute Gipskartonstanderwande in Umbaubereichen sind gespachtelt und lediglich
gestrichen.

Die Badezimmer weisen uberwiegend zargen- und teilweise auch raumhohe Keramikfliesung
als Mosaikfliesen und normalformatige Fliesen oder auch grof3formatige Fliesung als Feinstein-
zeug auf. Die Fliesenbekleidungen sind dem Vernehmen nach weitgehend durch aktuelle oder
durch frihere Mieter realisiert worden - eine einheitliche Dekorlinie liegt insoweit nicht vor. Jede
Nutzungseinheit weist ein jeweils vollig abweichendes Dekor nach individuellem Geschmacks-
empfinden auf.

Der Sanitarraum der Gewerbeeinheit weist halbhoch normalformatige Keramikfliesung gleich-
falls nach individuellem Geschmacksempfinden auf.

Die Kiichen weisen gleichfalls weitgehend Fliesenspiegel bzw. Teilverfliesungen an den
Wandumfassungen nach individuellem Geschmacksempfinden auf - vereinzelt sind auch
Glaspaneele oder folierte Holzplatten tiber den Arbeitsflachen verbaut.

Die keramischen Fliesenbekleidungen in den SanitdrrAumen und in den Kiichen durften weitge-
hend aus den letzten rd. 10 bis 20 Jahren stammen und sind zeitgerecht bzw. unterliegenden
jeweils einem zeitgemafRen Geschmacksempfinden. Nur in wenigen Fallen durfte die Fliesung
alter sein und weisen ein veraltetes Erscheinungsbild auf.

Die Tiefkellerbereiche und Zugangsbereiche der oberen Kellerebene als Untergeschoss in der
Hauseingangsebene weisen Mz-Rohmauerwerk teilweise mit Anstrich (weil3) sowie Rohmauer-
werkswande mit offenbar abgebirstetem ehemals weilem Anstrich auf.

Abstellkeller der Wohnungen sind als einfache Holzlattenverschlage mit Brettholztiren nebst
Bandern und Angeln versehen. Einzelne Kellerraume weisen auch einfache Brettholz- und
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Holz-Fillungstiren auf. Mindestens eine Luftschutztir zu einem Raum im Tiefkeller ist noch
vorhanden.

Boden:

Der Hauseingangsbereich mit Flur und vestibulartiger Halle in der Untergeschoss-Ebene weisen
Steinzeugfliesung noch aus alterem Bestand (vermtl. 1950er oder 1960er Jahre) auf.

Die Podestflachen und die Trittstufen der Treppenlaufe in den Treppenaufgdngen weisen Lino-
leum- oder PVC-Belage (rot) und die letzten Treppenlaufe zu den Rohdachbodenbereichen wei-
sen lediglich unbekleidete Holz-Trittstufen auf.

Die Kellertreppenabgéange zu den Tiefkellern weisen unbekleidete Ziegel-Rollschichtstufen und
partiell auch Holz-Trittstufen auf. Die Differenztreppe hinter der Eingangstir der separat von
aul3en zuganglichen Gewerbeeinheit weist auf Tritt- und Setzstufen Zementestrich auf.

Der Keller im Bereich des Tiefgeschosses weist einen Zementestrichboden ohne staubbinden-
dem Anstrich vermtl. auf Beton- oder Ziegelpflastersohle. Der Lichthof in der Hauseingangs-
bzw. Untergeschossebene weist einen Zementestrichboden ohne weitere Bekleidung nebst
zentralem Bodeneinlauf auf.

Der Rohdachboden weist winen unbekleideten Holzriemenboden in den zentralen Dachboden-
bereichen als Trockenboden bzw. sogen. Laufstege u.a. zu den Dachlukenfenstern und den
Schornsteinfegerausstiegen ohne Bristungen zu den entlasteten Deckenfeldern ohne Holzrie-
menboden auf. Im Bereich der ehemaligen Waschkiche ist im Dachboden zwischen den beiden
Treppenhausaufgangen ein unbekleideter Zementestrichboden vermtl. noch mit Nassbodenauf-
bau vorhanden.

Wohnbereiche und Flure weisen nach diesseitigem Eindruck weitgehend abgezogene Holzdie-
lenbdden und in einzelnen Raumen auch Stabparkettb6den berwiegend noch aus dem ur-
spriinglichen Bestand nebst Klarlack als Wasserlack bzw. partiell auch PVC- oder Textilbelag
sowie Laminatboden in Schiffsboden- oder Landhausdielendekor (vermtl. mieterseits) auf. Die
Balkone und Loggien weisen Zementestrichboden ohne weitere Bekleidung auf.

In den Kiichen sind nach Sachlage nur teilweise noch Holzdielenbdden vorhanden - tberwie-
gend ist vermtl. die Holzdielung herausgenommen und durch Spanplattenbéden mit kerami-
scher Fliesenbekleidung in durchweg unterschiedlichen Formaten und Dekors ersetzt worden.
Vereinzelt sind Laminatbdden in Landhausdielendekor und ggf. auch Terrazzo- oder PVC-B6-
den in Terrazzodekor verlegt worden. Die Bodenbekleidungen sind dem Vernehmen nach
durchweg durch Vormieter oder aktuelle Mieter eingebaut worden.

Die Badezimmer weisen weitgehend gleichfalls neuzeitliche keramische Fliesenbéden in gleich-
falls stark unterschiedlichen Formaten und Dekors vermtl. auf Spanplattenboden mit Nassbo-
denaufbau auf. Vereinzelt sind auch PVC-B&den ggf. vereinzelt auch in Terrazzodekor verlegt
worden. Die Bodenbekleidungen sind dem Vernehmen nach durchweg durch Vormieter oder
aktuelle Mieter eingebaut worden.

In dem Toilettenraum der separat von der Stral3e aus zuganglichen Gewerbeeinheit ist kerami-
sche Fliesung in Ziegelformat und -verband verlegt (geschmacksneutral: weil3) - der weitere
Werkstatt- und Lagerraum weist unbekleideten Zementestrichboden auf.

Decken:

In dem Hauseingangsflur und der anbindenden vestibulartigen Halle zu den aufgehenden Trep-
penhausern ist nach ortlichem Eindruck eine mit Kalkputz glatt gefilzte Rohrputzdecke mit in
den Ixeln abgesetzten Stuckvouten nebst Dispersionsanstrich (weil3) und Frieseinfassung aus
Stuckgips nebst Lackanstrich (braun) vorhanden.

Der zentrale Deckenbereich in der Halle weist ein grof3es Oval aus Stuckgips mit Jugendstilde-
kor und Anstrich entsprechend der Rohrputzdecke mit Dispersionsfarbe (weil3) auf - ein unter
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dem Decken-/Wandixel in der Halle umlaufender Stuckfries weist gleichfalls einen Olanstrich
(braun) auf.

Treppenlauf- und Podestuntersichten weisen entsprechend den Wandumfassungen in den
Treppenhausaufgangen glatt gefilzten Kalkputz allerding mit abgesetztem Dispersionsanstrich
(weil3) auf. In den Treppenhauskdpfen weisen die Raumdecken gleichfalls Rohrputzbekleidun-
gen und an den Dachschragen vermtl. Holzwolle-Leichtbauplatten mit glatt gefilztem Kalkputz
u.a. auch in der ehemaligen Waschkiiche auf. In den weiteren Dachbereichen weisen die Dach-
schragen Delta-Unterspannbahnen oberhalb der Sparrenlage und unbekleidete Holzschalung
im Bereich der Plateauflachen auf - die Plateauflache im Bereich der ehemaligen Waschkiiche
ist mit einer Rohrputz-Unterdecke noch aus dem urspriinglichen Bestand versehen.

Die Uber dem Tiefkeller vorhandene Steineisendecke ist unbekleidet und weist Uberwiegend ei-
nen verbliebenen alteren Anstrich (weil3) auf.

Im Heizungskeller der Warmwasseranlage ist partiell eine leichte Spanplatten-Zwischendecke
quasi als Laufsteg zu einem Ausgang in den Lichthof vorhanden. Darlber weist die Raumdecke
zum nominellen Erdgeschoss oberhalb des nominellen Untergeschosses eine Gipskarton-Un-
terdecke unter der Holzbalkendecke mit Spachtelung, aber ohne Anstrich auf.

Der separate Werkstattraum weist nach ortlichem Eindruck gleichfalls eine Steineisendecke mit
glatt gefilztem Kalkputz auf. Die im nominellen Untergeschoss belegenen KellerabstellrAume mit
dort verbauten Holzlattenverschlagen weisen eine einfache Rohrputzdecke auf.

Die Raumdecken in den Wohnungen sind nach diesseitigem Eindruck weitgehend als Rohrputz-
decken noch aus dem urspringlichen Bestand erhalten, aber teilweise entstuckt. Vereinzelt wei-
sen Raumdecken noch verbliebene Stuckdekorationen als Vouten und Rosetten (allerdings
weitgehend stark sedimentiert) auf.

Einzelne Raume weisen Gipskarton- bzw. Werzalit- oder Profilholz-Unterdecken auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck sind zu einem grofReren Teil bereits Kunststoff-Isolierglasfenster in
den Wohnungen und auch in der Gewerbeeinheit als Werkstatt- und Lagerraum offenbar aus
verschiedenen Einbauphasen in den letzten rd. 30 Jahren vorhanden, wobei eine homogene
einheitliche Modernisierungsmalinahme insoweit nicht vorliegt. Dem Vernehmen nach sollen
verschiedene Isolierglasfenster auch durch die Mieter oder Vormieter bereits selbst eingebaut
worden sein.

Zu einem grol3en Teil sind allerdings auch noch Holz-Kastenfenster bzw. -Fenstertiiren und ver-
einzelt Holzverbund- und einfachverglaste Fenster in den Wohnungen vorhanden. In den Trep-
penhausaufgéngen und in der Hauseingangshalle sind durchweg noch Holz-Einfachfenster vor-
handen.

Die unter Terrain im Tiefkellerbereich in gemauerten Kellerlichtschachten verbauten Fenster
sind als Holz-Einfachfenster noch aus dem urspringlichen Bestand erhalten bzw. vereinzelt
auch als Stahl-Einfachfenster mit auRenliegender Mauseschutzvergitterung ausgetauscht wor-
den.

Im Dachgeschoss sind einzelne transparente Acryl-Dachziegel oder thermisch nicht getrennte
Zinkblechluken vorhanden.

Die Fenster weisen Sohlbankbekleidungen aus Zinkblech- und z.T. Spaltplatten sowie Holzlatei-
banke noch aus dem urspriinglichen Bestand bzw. Werzalit-Lateib&nke bei neu eingebauten
Kunststoff-Isolierglasfenstern auf.
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Taren:

Die Hauseingangstur in der zum linken Bauwich orientierten Geb&udefront zu dem anbindenden
Hauseingangsflur mit dahinter belegener zentrale vestibiilartiger Halle und den daran anbinden-
den beiden Treppenhausaufgédngen sowie den eingehausten Tiefkeller-Treppenabgangen bzw.
den in der Hauseingangsebene als Untergeschoss belegenen weiteren Kellerbereichen ist als
neuzeitliche thermisch getrennte Metallrahmentir mit Kunststoffbeschichtung (braun) nebst
grof¥flachiger Isolierverglasung als Ornamentverglasung nebst entsprechendem feststehendem
Seitenteil und Oberlicht gleichfalls mit Isolierverglasung als Ornamentglas ausgefihrt.

Die Gewerbeeinheit als Werkstatt- und Lagerraum mit Zugang unmittelbar von der Stral3e aus
weist eine Holzfullungstir in Holzzarge mit Lackanstrich (weif3) noch aus dem urspriinglichen
Bestand auf.

Die an den Hauseingangsbereich bzw. die Halle und die Treppenhausaufgdnge anbindenden
Tiren sind weitgehend als Holz-Mehrfullungstiiren in Futtern und Bekleidungen noch aus dem
urspriinglichen Bestand erhalten. Wohnungseingangstiren weisen einen Weitwinkelspion und
einen Briefeinwurfschlitz auf - eine zentrale Briefkastenanlage fehlt.

Aus der Hauseingangshalle in der Hauseingangsebene als nominelles Untergeschoss ist der im
Untergeschoss postalisch links belegene Kellerabstellbereich Gber einfache Brettholztlr zu-
ganglich. Der postalisch rechts spannende Kellerbereich in der Untergeschossebene weist aus
der Halle entsprechend den eingehausten Kellertreppenabgangen in die Tiefkellerbereiche da-
gegen eine Holz-Mehrflllungstir in Futtern und Bekleidungen auf.

In den Tiefkellerbereichen sind einfache Holzlattenverschlage mit entsprechenden Tiren, Hol-
rahmenttren mit Maschendrahtbespannung entsprechend einzelner Abstellverschlage sowie
einfache dicht gestoR3ene Brettholztliren mit Banden und Angeln sowie vereinzelt noch alte Luft-
schutztiiren aus dem II. Weltkrieg und eine alte Fh-Tiir zu einem ehemaligen Oltanklagerraum
vorhanden. Aus dem Heizungskeller fir die zentrale Warmwasserversorgung ist in der oberen
Ebene mit dort belegenem Laufsteg eine AuRentir zum Lichthof als einfache Brettholzttr
gleichfalls mit Banden und Angeln vorhanden.

Raumtiren innerhalb der Wohnungen sind weitgehend als Holz-Mehrfillungstiren teilweise mit
Glasausschnitten oder als Doppelfligeltiren in Holzfuttern und -bekleidungen sowie teilweise
auch als nur %-hohe Fillungstiren zu den Sanitarbereichen noch aus dem urspriinglichen Be-
stand erhalten - teilweise wurden die Tldren auch mieterseits als historisierende Mehrfullungsti-
ren oder im Zuge der Sanierungen in den 1950er und 1960er Jahre als einfache Fullungs- oder
Plattentliren ersetzt bzw. mit Sperrholzplatten o0.a. aufgedoppelt.

Der Toilettenraum in der Gewerbeeinheit weist eine neuzeitliche Holzplattenttir mit Lackanstrich
in Stahl-Umfassungszarge auf.

Die Raumtiiren der mit den Gasthermen belegten Raume weisen Nachstromoffnungen auf.

In dem jeweiligen Treppenhauskopf sind die Zugangstiiren zu der von beiden Treppenh&usern
aus zuganglichen Waschkiiche und die Zugange der Rohdachbodenbereiche als Brettholztiren
mit beidseitiger Stahlblechbekleidung noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten.

Im Rohdachboden ist ein raumbildender Ausbau nicht vorhanden - insoweit sind hier Sperrtiren
nicht vorhanden.

Elektroinstallationen:

Elektrische Steigeleitungen sind vermtl. in den 1950er Jahren erneuert worden bzw. in den
Wohnungen teilweise noch aus dem urspriinglichen Bestand erhalten, wobei Steigestrange der
Stromversorgung unter Putz verzogen sind.

In den Wohnungen sind die Leitungen als Aufputzinstallationen auf die Sicherungstableaus ge-
fahrt. Der Standard innerhalb der Wohnungen mit Steckdosen, Wand- oder Decken-Stromka-
belauslassen und Lichtschaltern ist vergleichsweise einfach. Einzelne Wohnungen weisen erst
in den letzten Jahren partiell vorgenommene Verbesserungen u.a. mit neuzeitlichen Lichtschal-
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tern, Steckdosen auf, die mindestens teilweise von Mietern selbst umfassend erneuert worden
sind.

Es sind Uberwiegend bereits zeitgerechte Sicherungstableaus mit Sicherungsautomaten und Fl-
Schutzschaltern und bereits verschiedenen elektronischen Wechselstrom- und einzelnen Dreh-
stromzahlern vorhanden. Eine Zentralisierung der Stromzéahler liegt bisher nicht vor - alle Strom-
zahler befinden sich innerhalb der jeweiligen Nutzungseinheit.

Wenige Wohnungen weisen lediglich Schmelzsicherungen und alte Sicherungsautomaten ohne
Kippsicherungen und ohne bisher fehlende FI-Schutzschalter auf.

Die Wohnungen weisen nach Sachlage keine elektrischen Herdanschliusse auf - nach ortlichem
Eindruck weisen alle Wohnungen Gasherde mit entsprechendem Gasanschluss auf.

Im Kellergeschoss weist die Hausstromanlage fur die Treppenhausbeleuchtung bzw. die allge-
meinen Erschliel3ungs- und Kellerbereiche sowie die Heizungsanlage zur Warmwasseraufberei-
tung ein altes Sicherungstableau vermtl. aus den 1950er Jahren mit durchgehend noch einfa-
chen Schmelzsicherungen und lediglich einem altem Sicherungsautomaten auf. Die Installatio-
nen im Kellergeschoss dirften Gberwiegend gleichfalls noch aus den 1950er Jahren stammen.
Es sind u.a. alte Schichtkrétenlampen und GlUhbirnen in alten Lampenfassungen ohne weitere
Abdeckung vorhanden.

In den Treppenhausaufgdngen sind unter Putz verlegte Leitungen vorhanden. Eine zentrale
Klingel- und Gegensprechanlage ist nicht vorhanden. Ein elektrischer Turo6ffner ist insoweit trotz
neu eingebauter Hauseingangstir vermtl. gleichfalls nicht vorhanden.

Die Turklingeln sind auf einfachen Holztableaus mit zeitgerechten Klingelknépfen versehen -
Anschlussleitungen sind unter Putz verzogen.

Ein Breitbandkabelanschluss sowie Telefonanschliisse sind nach Sachlage auf dem Grund-
stiick verfligbar - diesbzgl. Anschliisse sind in den Wohnungen nach Sachlage vorhanden.
Rauchwarnmelder sind nach 6rtlichem Eindruck tberwiegend vorhanden, wobei die diesbzgl.
Montage ggf. gleichfalls von den Mietern selbst durchgefiihrt worden ist.

In den Treppenhausaufgdngen bzw. im jeweiligen Treppenhauskopf und in den Kellerbereichen
sind Rauchwarnmelder nicht vorhanden.

In den Treppenhausaufgangen sind neuzeitliche deckenverwahrte Leuchten mit Unterputzinstal-
lationen vorhanden. Die Steuerung der Treppenhausbeleuchtung erfolgt Uber Zeitschaltautoma-
ten ohne Bewegungsmelder.

Im Rohdachboden sind Feuchtrauminstallationen nebst Schildkrétenlampen o.4. vorhanden.

In der Hauseingangsfront ist Giber der Hauseingangstur eine Hausnummernleuchte mit Steue-
rung vermtl. tber Fotozelle bzw. Dammerungsschalter vorhanden. Eine entsprechende Haus-
nummernleuchte ist auch an der gebogenen freien stral3enseitigen Gebaudeecke tber der zum
Lichtgraben orientierten ehemaligen Hausmeisterwohnung vorhanden.

Die Hauszuwegung weist auRerdem an der zum linken Bauwich orientierten Hauseingangsfront
2 wandverwahrte AulRenleuchten mit Steuerung Giber Bewegungsmelder auf.

Heizung:

Die Wohnungen und die Gewerbeeinheit weisen Gasetagenheizungen mit Gas-Heizthermen
(keine Kombithermen) in den Kiichen oder Badezimmern und Vorwandinstallationen als Zwei-
und Einrohrsystem aus Stahl- oder Kupferrohr nebst Plattenheizkdrpern bzw. z.T. Stahlrippen-
heizkérpern und vereinzelt Stahlgliederheizkdrpern u.a. als sogenannte Handtuchwarmer in den
Badezimmern nebst Thermostatregelarmaturen auf - die Etagenheizungen sind vermtl. durch-
weg sukzessive bauseits eingebaut worden, so dass diese Wohnungen mietpreisrechtlich als
mit Sammelheizungen ausgestattete Wohnungen einzustufen sind. Zwei Wohnungen weisen
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zusatzlich noch Kohle-Kachelofen auf, die dem Vernehmen nach noch funktionsfahig sein sol-
len, aber nicht mehr betrieben werden.

Die Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral fur alle Wohnungen und die Gewerbeeinheit tber
eine Ol-Zentralheizung nebst kellergeschweiRtem 3.000 L- Stahltank und mehreren Warmwas-
serspeichern.

Im Rauchgasrohr des Heizkessels der Heizungsanlage fir die Warmwasseraufbereitung ist ein
Edelstahleinzugsrohr vorhanden.

Die Treppenhausaufgéange, die ehemalige Waschktche im Dach und der Rohdachboden sowie
das Kellergeschoss im Bereich des Tiefkellers sind nicht beheizbar.

Sanitarausstattung:

Die Badezimmer in den Wohnungen sind nach 6rtlichem Eindruck ab den 1980er Jahren suk-
zessive modernisiert worden, wobei mindestens in einzelnen Badezimmern Modernisierungen
mieterseits vorgenommen worden sind.

Insoweit weisen einzelne Badezimmer erst in den letzten Jahren komplett erneuerte Objekte als
eingeflieste emaillierte Stahlliegewannen u.a. als Stahl-Schirzenwannen bzw. vereinzelt auch
als Acryl-Korperform- oder Eckwanne und Porzellan-Waschtische nebst neuzeitlichen Einhebel-
Mischarmaturen sowie bodenstehende Porzellan-WC-Becken nebst tiefhdngenden Kunststoff-
Spulkasten oder Drucksptlern auf.

In einzelnen Badezimmern sind wandhangende WC-Becken nebst Einbauspiilkasten vorhan-
den - mindestens 1 Badezimmer weist auf3erdem ein wandhangendes Bidet-Becken auf.

Ein Waschmaschinenstellplatz mit einem Waschmaschinenanschluss und -direktablauf ist nach
diesseitiger Wahrnehmung lediglich in einem Teil der Wohnungen vorhanden.

In der Gewerbeeinheit sind ist gleichfalls ein bodenstehendes Porzellan-WC-Becken nebst
Druckspuler und ein Porzellan-Waschtisch nebst Einhebel-Mischarmatur vorhanden.

Alle Objekte sind nahezu durchgehend geschmacksneutral weif3 (lediglich in einer Wohnung
waren farbige Sanitarobjekte (moosgrin) festzustellen - alle Armaturen sind verchromt.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind weitgehend hinter Gipskarton-Vorsatzschalen abgespannt
bzw. in Installationsschéchten verzogen. In einzelnen Badezimmern zeigen sich unter der
Raumdecke Rohrknie und Anschlussleitungen vermtl. von Bodeneinlaufen der dartiber belege-
nen Wohnungen zu dem Fallrohr. In einzelnen Wohnungen sind Rohrleitungen auch durch Un-
terdecken abgespannt.

Die Fallrohre und vertikalen Versorgungsstrange sind gleichfalls mit Gipskarton-Abspannungen
versehen. Teilweisen sind die Steigestrange vermtl. erneuert worden - teilweise dirften die Fall-
rohre noch als alte Gussrohre erhalten sein (iber Dach gehen u.a. Ventilationsrohre der Fall-
rohre als Gussrohre noch aus dem urspriinglichen Bestand auf; teilweise binden an alte Guss-
rohre neuzeitliche Ventilationsleitungen tber Dach als Hart-PVC-Rohre an).

Im Untergeschoss bzw. auch im Tiefkellerbereich sind Abwasserleitungen als aufgehende Fall-
rohre der Stréange aus neuzeitlichem SML-Rohr und anbindende Leitungen als neuzeitliche
Hart-PVC-Leitungen ausgefihrt. Verbliebene Grundleitungen sind noch als Gussrohre aus dem
urspriinglichen Bestand erhalten.

Frisch- bzw. Warmwasserleitungen sind als Kupfer- und Stahlrohrleitungen ausgefihrt und je-
weils zeitgerecht geddmmt. In den Wohnungen bzw. Nutzungseinheiten sind Warmwasserzah-
ler vorhanden. Nach Auskunft aus der Mieterschaft sollen teilweise noch alte Bleirohrleitungen
vorhanden sein, was diesseitige aber zerstérungsfrei nicht festgestellt werden konnte.
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In der Gewerbeeinheit sind Rohrleitungen als Vorwandinstallationen mit Kupferrohr-Frischwas-
serleitungen und als Hart-PVC-Abwasserrohre (HT, grau) ausgefiihrt und insoweit sichtbar ge-
blieben.

Klchenausstattungen:

Die Kiichen weisen nach 6rtlichem Eindruck durchweg mieterseits eingestellte Kiichenarbeits-
zeilen bzw. Einbaukichen mit Gasherd nebst Bratréhre sowie in die Arbeitsflache eingearbeite-
te Spile nebst Einhebel-Mischarmatur sowie die Ublichen Elektrogerate und ausreichenden
Schrankraum in Ober- und Unterschranken etc. auf.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen in den Wohnungen sind entsprechen denen der Sanitarrau-
me in Schachtabspannungen bzw. in den angrenzenden Badezimmern verzogen - einzelne Ku-
chen weisen offenbar am Traps der Spule einen Waschmaschinenanschluss auf.

Die im Untergeschoss aus dem StraRenraum unmittelbar zugénglich Gewerbeeinheit weist kei-
ne Kiche bzw. entsprechende Anschliisse und Ausstattungen auf.

e Brutto-Rauminhalt:
ohne Ansatz

e Brutto-Grundflache:
Die Bruttogrundflache betragt ca. 2.829,66 m? nach diesseitiger Ermittlung anhand der vorlie-
genden Geschossplane zum Bauschein Nr. 22 vom 09.02.1911 sowie der amtlichen Flurkarte
und drtlicher Feststellungen sowie Auswertung der anlasslich des Besichtigungstermins aufge-
nommenen Fotos (DIN 277 - 1:2005 - 02).

¢ AuBenanlagen:
Die Grundstucksfreiflachen des Anwesens weisen stral3enseitig einen Vorgartenstreifen mit Be-
tonstein-Einfassung als Sockel zu der angrenzenden Beetflache mit Gberwiegend dahinter ca.
1,00 m hoch aufgehendem Stabmattenzaun auf. Vor der stid-westlichen bzw. rechten Grund-
stucksgrenze weist der Vorgartenbereich eine mit Zementestrich befestigte Zuwegung zu der im
nominellen Untergeschoss unmittelbar aus dem StraRenraum separat zuganglichen Gewerbe-
einheiten als Werkstatt- und Lagerraum auf. Der rechts von der Zuwegung belegene Vorgarten-
teil weist entlang der rechten Grundstlicksgrenze gleichfalls einem Betonsockel mit dahinter auf
dem Nachbargrundstiick aufgehenden mit Hecke hintergriintem Holzpolygonalzaun auf.
Die Vorgartenbereiche weisen durchweg Bodendecker und sogen. Spontanvegetation auf. Eine
nennenswerte gartnerische Pflege ist nicht erkennbar.
Vor der zum linken Bauwich orientierten Gebaudefront befindet sich eine asphaltierte oder mit
Zementestrich versehene Stellplatzzufahrt und Hauszuwegung - die in der sud-6stlichen Grund-
stiicksecke belegenen PKW-Stellplatze sind lediglich im Bereich der Standflache einer fritheren
Stahlblechfertiggarage homogen mit einer Betonsohle befestigt, 2 weitere PKW-Stellplatze sind
lediglich partiell und provisorisch mit Zementestrich bzw. weitgehend allenfalls mit Sand im Be-
reich der Fahrspuren angelegt.

Die nicht befestigten Freiflachen weisen sowohl entlang der Zufahrt und der Hauszuwegung als
auch in den weiteren Bereichen weitgehend sogen. Spontanvegetation als Rasenwildwuchs Bo-
dendecker, Buschwerk und Baumbestand auf.

Die rickwartigen Grundstiicksgrenzen weisen Maschendrahtzaune mit tberwiegend dichter
Begriinung auf. Auch zu dem nord-dstlich angrenzenden Nachbargrundstick ist parallel zur Zu-
fahrt und Hauszuwegung auf dem Grundstiick ein Maschendrahtzaun vorhanden. Unmittelbar
vor der Grundstlcksgrenze befindet sich auf einer schmalen mit Hochbord-Einfassung verse-
henen und mit Kunststeinplattierung versehenen Podestflache ein Mullgefalistellplatz.
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Zusatzlich ist unmittelbar neben dem Maullgefal3stellplatz ein handelstiblicher Waschbeton-Con-
tainer mit feuerverzinkter Haube und Offnungsfliigeln fir ein 1.100 L Mullgefal? vorhanden.

5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Das Gebaude weist 2 Treppenhausaufgange mit hieran anbindenden 2 x 8 = 16 Wohnungen
zzgl. 1 Wohnung unmittelbar im Hauseingangsbereich als ehemalige Hausmeisterwohnung im
nominellen Untergeschoss respektive insgesamt 17 Wohnungen auf. Zusétzlich ist 1 Gewerbe-
einheit als separat aus dem Straldenraum zuganglicher Werkstatt- und Lagerraum vorhanden.

Zusatzlich befinden sich auf dem Anwesen 3 ungedeckte PKW-Stellplatze.

In dem vorliegenden Mieterspiegel sind allerdings lediglich die 16 in den Treppenhausaufgan-
gen anbindenden Wohnungen sowie die im Hauseingangsbereich belegene ehemalige Haus-
meisterwohnung ausgewiesen.

Die gewerbliche Nutzungseinheit als Werkstatt- und Lagerraum war nach Sachlage bisher
durch den verstorbenen friheren Miteigentiimer gemaf Abt. Il Nr. 2.1 genutzt - die bisherige
Nutzung wird nach Sachlage derzeit durch die Miteigentiimerin des Grundstticks gemaf Abt. I
Nr. 3.2 fortgefiihrt. Ein Nutzungsentgelt wird offenbar nicht erhoben bzw. ist im vorliegenden
Mieterspiegel nicht ausgewiesen.

Weiterhin befinden sich auf dem Grundstiick 3 bauaufsichtlich genehmigte ungedeckte PKW-
Stellplatze, die im Mieterspiegel gleichfalls nicht ausgewiesen sind, aber offensichtlich genutzt
werden, wobei die betreffenden Nutzer dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden sind.

Der Rohdachboden ist gegenwartig allenfalls zu Abstellzwecken ggf. durch einzelne Mieter oder
durch die Miteigentiimer des Grundstiicks eigengenutzt - eine diesbzgl. Vermietung liegt nach
Sachlage nicht vor.

Die Rohdachboden ist zu Ausbauzwecken als Wohnflache geeignet und wird nachfolgend in
der hier vorliegenden Verkehrswertermittiung merkantil beriicksichtigt.

e Nutzflache:
Nach vorliegendem Mieterspiegel ergibt sich die Wohnflache auf dem Grundstiick anhand des
seitens der zustandigen Grundstiicksverwaltung vorgelegten aktuellen Mieterspiegels vom
05.10.2023 mit ca. 1.394,22 m2,
Die offenbar eigengenutzte Gewerbeflache als Werkstatt- und Lagerraum im nominellen Unter-
geschoss mit Zugang unmittelbar aus dem StraRenraum weist nach diesseitiger Ermittlung an-
hand des vorliegenden Geschossplans eine Nutzflache von ca. 67,82 m2 auf.

Die resultierende anrechenbare Gesamt-Wohn-/Nutzflache betragt insoweit 1.394,22 m? +
67,82 m2=1.462,04 m2

Die Wohn- und Gewerbeflachenverteilung ergibt sich insoweit wie folgt:

Gewerbeeinheiten
Werkstatt- und Lagerraum

UG postalisch rechts mit separatem Zugang 67,82 m2
Gewerbeflachen 67,82 m2 67,82 m?
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Wohneinheiten
rechter Treppenhausaufgang

EG postalisch links 101,50 m?
EG postalisch rechts 85,42 m?
1.0G postalisch links 98,00 m?
1.0G postalisch rechts 92,70 m2
2.0G postalisch links 94,03 m?
2.0G postalisch rechts 92,70 m?2
3.0G postalisch links 104,16 m?
3.0G postalisch rechts 87,85 m?
Wohnflachen 756,36 m2 756,36 m2

Wohneinheiten
linker Treppenhausaufgang

EG Zwischengeschosspodest 64,80 m2
EG Vollgeschosspodest 80,90 mz
1.0G Zwischengeschosspodest 64,80 m2
1.0G Vollgeschosspodest 64,80 mz
2.0G Zwischengeschosspodest 58,90 m2
2.0G Vollgeschosspodest 80,80 mz
3.0G Zwischengeschosspodest 80,80 m2
3.0G Vollgeschosspodest 85,00 m2
Wohnflachen 580,80 m2 580,80 m?

Wohneinheiten
Hauseingangsflur

UG postalisch rechts 57,06 m?
Wohnflachen 57,06 m2 57,06 m2
Wohnflachen 1.394,22 m?
Gesamtwohn-/Nutzflache (ohne Keller- und Rohdachbodenflachen) 1.462,04 m?

Die Gesamt-Wohnflache aus den tiber dem Untergeschoss belegenen Flachen betragt ca.
1.337,16 m? und entspricht der GroRenordnung der sich aus der Geschossflache des Gebaude-
komplexes mit Mietwohnhausern nebst Laden etc. (ohne Rohdachboden- und Kellerflachen)
von 1.886,44 m? (s.0.) ergebenden Wohnflache (ohne Untergeschossflache als Vollgeschoss)
unter Abzug der Konstruktions- und neutralen ErschlieRungsflachen mit Ansatz eines Faktors
von 0,73 fir Wohn- und Geschéaftshauser mit Baujahr vor 1919 geman Ermittlungen des Gut-
achterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin (verdffentlicht im Immobilienmarktbericht
Berlin 2022/2023, Seite 45) - 1.886,44 m2 GF x 0,73 = 1.377,10 m2.

Unter Berlcksichtigung der aus dem Untergeschossplan ermittelten Wohnflache von 57,06 m?2
zzgl. der im Untergeschoss belegenen Gewerbeflache von 67,82 m2 ergibt sich die Gesamt-/
Wohn-Nutzflache mit ca. 1.501,98 m2.
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Die Uberschlaglich aus der Geschossflache abgeleitete Wohn-/Nutzflache von 1.501,98 mz2 liegt
lediglich ca. 2,7 % tUber der Summe der diesseitig aus dem Mieterspiegel der zustéandigen Ver-
waltung ermittelten Wohnflache zzgl. der diesseitig aus den Planvorlagen ermittelten Gewerbe-
flache.

Die Summe der diesseitig aus den zur Verfiigung gestellten Unterlagen herausgearbeiteten
Einzelflachen ist insoweit im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung als plausibel zu-
grunde zu legen.

o Miet-Ertrage:
Nach vorliegendem aktuellem Mieterspiegel der zustéandigen Grundstiicksverwaltung vom
05.10.2023 betragt die gegenwartige Hohe der Nettokaltmiete fur die jeweilige Einheit:

Gewerbeeinheiten
Werkstatt- und Lagerraum
— UG postal. rechts 0,00 €/Mo. bzw.

0,00 €/m? bei 67,82 m2 Nfl. ( Eigentimernutzung)
Wohneinheiten

rechter Treppenhausaufgang

- EG postl. links 750,00 €/Mo. bzw.

7,39 €/m? bei 101,50 m2 WAl. (Vertrag v. 15.12.2012)

- EG postl. rechts 800,00 €/Mo. bzw. 9,37 €/m?bei 85,42 m2 Wfl. (Vertrag v. 15.02.2019)
— 1.0G postl. links 670,32 €/Mo. bzw. 6,84 €/m?bei 98,00 m2 Wfl. (Vertrag v. 15.06.2009)
— 1.0G postl. rechts 885,80 €/Mo. bzw. 9,56 €/m? bei 92,70 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.11.2020)
— 2.0G postl. links 1.128,36 €/Mo. bzw. 12,00 €/m? bei 94,03 m? Wfl. (Vertrag v. 15.03.2022)
— 2.0G postl. rechts 520,43 €/Mo. bzw. 5,61 €/m?bei 92,70 m? Wfl. (Vertrag v. 01.01.2001)

— 3.0G postl. links 599,21 €/Mo. bzw.
— 3.0G postl. re. 1.085,83 €/Mo. bzw.

5,75 €/m? bei 104,16 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.11.1985)
12,36 €/m? bei _87,85 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.01.2019)

6.439,95 €/Mo. 756,36 m2 Wfl. i.M. 7,61 €/m? WHl.
Wohneinheiten
linker Treppenhausaufgang
- EG Zw.-GP. 438,70 €/Mo. bzw. 6,77 €/m?bei 64,80 m? Wfl. (Vertrag v. 01.01.2017)
-  EGVol-GP 498,08 €/Mo. bzw. 6,16 €/m?bei 80,90 m? Wfl. (Vertrag v. 01.03.1985)
- 1.0G Zw.-GP 455,47 €/Mo. bzw. 7,03 €/m?bei 64,80 m* Wfl. (Vertrag v. 01.10.1970)
- 1.0G Voll-GP 463,70 €/Mo. bzw. 7,16 €/m? bei 64,80 m?* Wfl. (Vertrag v. 01.04.2016)
- 2.0G Zw.-GP 615,94 €/Mo. bzw. 10,46 €/m?bei 58,90 m? Wfl. (Vertrag v. 01.03.2021)
- 2.0G Vol-GP 471,87 €/Mo. bzw. 5,84 €/m?bei 80,80 m? Wfl. (Vertrag v. 01.01.2019)
- 3.0G Zw.-GP 223,58 €/Mo. bzw. 2,77 €/m?bei 80,80 m? Wfl. (Vertrag v. 01.01.2019)
- 3.0G Voll-GP 201,81 €/Mo. bzw. 2,37 €/m? bei _85,00 m2 Wfl. (Vertrag v. 01.12.1981)
3.369,15 €/Mo. 580,80 m2 i.M. 5,80 €/m?> WHl.

Wohneinheiten

Hauseingangsflur

UG postl. rechts 342,36 €/Mo. bzw. 6,00 €/m? bei 57,06 m? Wil. (Vertrag v.01.09.2019)

Bei einer aktuell vermieteten Gesamt-Wohnflache von 1.394,22 m2 Wfl. (kein Leerstand) und

einem diesbzgl. Mietertrag von 10.151,46 €/ Monat Nettokaltmiete betragt die durchschnittliche
Miethohe fiur die Wohnflache 7,28 €/m?2 Wil.
Die im UG belegene Gewerbeflache von ca. 67,82 m2 Nfl. erzielt nach Sachlage bzw. vorlie-
gendem Mieterspiegel keinen Mietertrag (Eigentimernutzung).
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Ebenso erzielen die 3 ungedeckten PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick nach vorliegendem
Mieterspiegel keinen Mietertrag und sind hier genauso wie die Gewerbeflache nicht ausgewie-
sen.

Von den 17 auf dem Grundstiick belegenen Wohnungen sind 3 Wohnungen in den vergange-
nen 3 Jahren neu vermietet worden. 8 weitere Wohnungen sind in den vergangenen rd. 10 Jah-
ren und alle weiteren Wohnungen sind vor 2010 vermietet worden, wobei 1 WE im Jahre 1970,
1 WE im Jahre 1981 und 2 WE im Jahre 1985 vermietet worden sind - inwieweit fir diese Woh-
nungen ggf. noch Vertragskonditionen nach der Altbaumieterverordnung bestehen, ist dem Un-
terzeichneten nicht bekannt geworden.

Fur die erst in den letzten 3 Jahren neu vermieteten Wohnungen mit einer Wohnflache von
245,63 m2 bzw. i.M. 81,88 m2 Wfl. und einer Nettokaltmiete von 2.630,10 €/Monat betragt die
mittlere Miethéhe ca. 10,71 €/m? (Spanne: 9,56 €/m? Wfl., 10,46 €/m? Wfl., 12,00 €/m? Wfl.) und
damit nur knapp tber dem Rahmen der nach Mietspiegel ausgewiesenen Ortsiiblichkeit beste-
hender Mietvertrage.

Miet-Anpassungsmodalitaten bzw. ggf. vereinbarte Staffelmieten oder der Zeitpunkt der letzten
Mieterhohung fur die einzelnen Nutzungseinheiten insbesondere fir die vor mehr als 3 Jahren
neu vermieteten Wohnungen sind dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Tatséachlich liegen die Miethéhen der vor mehr als 3 Jahren vermieteten 14 Wohnungen nach
aktuellem Mietspiegel etwa zur Halfte im Niveau des unteren bzw. vereinzelt noch deutlich unter
dem unteren Rahmenwert der Mietspreisspanne des jeweils relevanten Tabellenfeldes des
Mietspiegels 2021.

Insoweit liegen fir die Gberwiegend unterpreisig vermieteten Wohnungen Mindermietertrage
vor, so dass ein durchsetzungsfahiges Mieterhdhungsbegehren bei diesen bestehenden Miet-
verhaltnissen aktuell in Betracht zu ziehen ist.

Von den unterpreisig vermieteten Wohnungen liegt der Abschluss der Mietvertrage durchweg
langer als 3 Jahre zuriick. Eine Erhdhung der Nettokaltmiete fur die hier in Rede stehenden un-
terpreisig vermieteten Wohnungen innerhalb der vergangenen 3 Jahre ist dem Unterzeichneten
nicht bekannt geworden, so dass eine Anhebung der Ist-Miete im Rahmen der Kappungsgrenze
unmittelbar realisierbar ist. Nachfolgend ist eine weitere Erhéhung im Rahmen der Kappungs-
grenze bis zum Erreichen der ortsiiblichen Miethéhe geboten.

Von den 17 Wohnungen weisen lediglich 2 Wohnungen mit Mietvertragen von 1/2019 und 3/
2022 bereits deutlich tber dem oberen Rahmenwert der Mietpreiskategorie des Mietspiegels
liegende Miethdhen auf, wobei beide Mietvertrage eine Miethéhe von > 10 % (21,1 % und
22,3%) gegenuber dem oberen Rahmenwert des Mietpreisspiegels der jeweiligen Kategorie
ausweisen.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird auch in Ansehung der geltenden Mietpreis-
bremse fiir die beiden die Giber dem Rahmen der Mietspiegelwerte liegende mietvertraglich ver-
einbarte Miethéhe zugrunde gelegt.

e ortsublicher Ansatz:
Gemal Berliner Mietspiegel 2021 ergeben sich die ortsiiblichen Mieththen als Nettokaltmieten
fur Wohnungen mit Baujahr bis 1919 in mittlere Wohnlage mit Sammelheizung und Badezimmer
in der Wohnung sowie Grél3en
— bis unter 40 m2 in einer Spanne von 6,79 €/m? bis 12,37 €/m? bzw. i.M. mit 8,52 €/m?
— von 40 m2 bis unter 60 m2 in einer Spanne von 5,47 €/m? bis 10,36 €/m? bzw. i.M. mit 7,51
€/m?
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— von 60 m?2 bis unter 90 m? in einer Spanne von 4,89 €/m? bis 10,11 €/m? bzw. i.M. mit 6,84
€/m?
— von 90 m2 und mehr in einer Spanne von 4,93 €/m? bis 9,91 €/m? bzw. i.M. mit 6,64 €/m?

Der aktuelle Mietpreisspiegel 2021 ist allerdings stark umstritten und wird bereits von verschie-
denen Berliner Gerichten als weder qualifizierter noch als einfacher Mietspiegel zur Begriindung
eines Erhohungsbegehrens akzeptiert, wobei eine abschliel3ende Beurteilung der Sachlage
durch die Gerichtsinstanzen abzuwarten bleibt.

Gemal} Bezirksreport Steglitz-Zehlendorf 2022/2023 des VD Berlin-Brandenburg ergibt sich die
typische Mietpreisspanne (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von
1900 bis 1949 in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2022 in einer Spanne von
9,25 €/m? WHl. bis 11,25 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage in einer Spanne von
12,00 €/m2 WHl. bis 15,00 €/m? Wfl, wobei hierfir von Weitervermietung bezugsfreier Wohnun-
gen mit GréRen zwischen 60 m2 und 120 m2 bzw. i.M. 90 m2 bei 2 bis 4 Zimmern, mittlerem bis
gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisierungen geho-
ben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und tberwiegend modernisiert),
Mietvertragen mit gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne Betriebs-
und Heizkosten und ohne Verflgbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die Schwer-
punktmiete (ohne Baujahresklassifizierung) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk
Steglitz-Zehlendorf bei 10,50 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage bei 12,50 €/m2 Wil.
bei geringem Preisanstieg zwischen 10/2021 und 10/2022.

Gemald Wohnmarktreport Berlin 2022 von Mai 2023 (19. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fur Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 12157 (Grazer Damm) 12,12
€/m? WAl. (Spanne von 6,80 €/m? bis 20,60 €/m? bei Ansatz 57,30 m2 Wil.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Forderung o.4. besteht nach Sachlage nicht - inso-
fern sind die betreffenden Wohnflachen preisfrei vermietbar nach BGB.

Das Grundstick liegt an einer untergeordneten Quartierstral3e in ruhiger Wohnlage und in ver-
gleichsweise zentraler Stadtlage allerdings aufRerhalb der Ringbahn bzw. des inneren Berliner
S-Bahnrings (sogen. ,Hundekopf“) mit dennoch guter technischer und sozialer Infrastruktur und
guter Nahversorgungslage fur den taglichen bis langfristigen Bedarf in einer gemaR Stral3en-
verzeichnis zum Mietspiegel mittleren Wohnlage.

Das auf dem hier betroffenen Poschingerstraf3e 31 (Flurstiick 3387/61) aufstehende Mietwohn-
gebaude mit Gewerbeeinheit als Werkstatt- und Lagerraum weist einen insgesamt ausreichend
gepflegten Erhaltungszustand auf. Verschiedene Mangel sind aber zu verzeichnen. Insbeson-
dere bzgl. des energetischen Zustands des Gebaudes mit bisher fehlendem Warmedammver-
bundsystem an den Fassaden, fehlender Dammung der Dachraum- und Tiefkellerdecke sowie
der nur einfachverglasten Treppenhausfenster, der vorhandenen Ol-Zentralheizung zur Warm-
wasserversorgung und der dezentralen Heizwarmeversorgung tber Gas-Etagenheizungen sind
trotz zu einem grol3en Anteil bereits vorhandener Kunststoff-Isolierglasfenster, aber auch noch
vorhandener Holz-Kasten- und Einfachfenster umfassende Modernisierungsmal3nahmen gebo-
ten.

Alle Wohnungen sind mit einer sogen. Sammelheizung ausgestattet und weisen Badezimmer
auf, wobei der Standard Uberwiegend bereits zeitgerecht ist. Vorteilhaft ist die Verfligbarkeit von
Freisitzflachen in allen Geschossen mit Ausnahme der im nominellen Untergeschoss belegenen
ehemaligen Hausmeisterwohnung mit davor belegenem Lichtgraben.
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Nachteilig ist das Fehlen der barrierefreien Zuganglichkeit aller Wohnungen und der gewerbli-
chen Nutzungseinheit.

Nachteilig ist gleichfalls das Fehlen einer in der Vergangenheit durchgefiihrten umfassenden
ganzheitlich durchgefuihrten Mod.-/ nst.-MalRnahme bzgl. der Badezimmer nebst der diesbzgl.
Ver- und Entsorgungsleitungen und der Elektroinstallationen mit nunmehr in nahezu jeder Woh-
nung unterschiedlichem Dekor und Standard, nachdem vielfach offenbar diesbzgl. Mal3nahmen
durch aktuelle Mieter oder Vormieter jeweils selbst durchgefuhrt worden sind.

Notwendige Instandhaltungsmafinahmen sind in der Vergangenheit offenbar aber regelmaRig
durchgefuhrt worden.

Vorteilhaft ist der vorhandene Rohdachboden mit Eignung zum Ausbau zu Wohnzwecken bei
hier ausreichender lichter Raumhdhe mit einer wohnflachenaquivalenten Nutzflache von rd. 300
m?2 nach diesseitiger Einschatzung.

Auch unter Bertcksichtigung der gegenwartigen Marktlage und der seit dem 18.05.2013 gel-
tenden ,Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal3 § 558 Absatz 3 BGB (Kap-
pungsgrenzen-Verordnung vom 10.04.2018 mit Gultigkeit ab dem 11.05.2018 bis zum 10.05.
2023 und Verlangerung zuletzt seit dem 01.01.2021 um weitere 5 Jahre bis nunmehr den
31.12.2025)" mit hierdurch begrenzter Moglichkeit der Mietpreiserh6hung um lediglich 15 % in-
nerhalb von 3 Jahren sowie der seit dem 01.06.2015 nach Rechtsverordnung in ganz Berlin in
Kraft getretenen sogen. Mietpreisbremse etc. mit derzeit bestehender Verlangerung bis ein-
schlie3lich 31.05.2025 auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigengenutz-
tem Wohnraum ohne Durchfiihrung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Moder-
nisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 % fir den Neubau von vergleichbaren Wohnungen
mit maximal rd. 10 % Uber der Ortsiblichkeit ist bei hier zugrunde gelegter Vermietung fur die
unterpreisig vermieteten Wohnungen mit Grof3en von 40 m? bis unter 60 m? eine ortsubliche
Miethohe von 7,51 €/m?, fur entsprechende Wohnungen mit Gréf3en von 60 m2 bis unter 90 m?
eine ortstbliche Miethéhe von 6,84 €/m? und fir entsprechende Wohnungen mit GréRen ab 90
m? eine ortsubliche Mieth6he von gleichfalls 6,84 €/m? im vermieteten Zustand respektive fir die
Bestandsmietverhéaltnisse im Niveau des Mittelwertes der Mietpreisspanne des jeweiligen Miet-
spiegelfeldes zugrunde zu legen.

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

Mit einer Verscharfung der Mietpreisbremse im Januar 2019 wurde auch eine Kappungsgrenze
fur Mieterh6hungen nach Modernisierungen eingefihrt. Sollte diese zuerst nur flir angespannte
Wohnlagen gelten, wurde sie schlie3lich doch bundesweit eingefuhrt. Seitdem gilt laut § 559
Abs. 3a BGB: Bei Mieten, die 7,00 €/m? Ubersteigen, gilt fur 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.

Unterpreisige Mieththen mit dem Erfordernis von zu berticksichtigenden Mindermietenphasen
bis zum Erreichen der Ortsiiblichkeit mit einer Zielmiete von 7,51 €/m? liegen nach Sachlage fur
lediglich 1 Wohnung mit Gréf3en von 40 m2 bis unter 60 m? Wohnflache wie folgt vor (Wohnun-
gen mit sofort auf das Zielmieten-Niveau anhebbaren Miethéhen bzw. Wohnungen mit Mieten
im Niveau der Zielmiete oder dartber liegenden Mieten werden hier nicht berticksichtigt):

- UG postl. rechts 342,36 €/Mo. bzw. 6,00 €/m? bei 57,06 m2 Wfl. (Erh6hungspotential
+ 25,2 %; 15,0% sofort)
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Unterpreisige Miethéhen mit dem Erfordernis von zu beriicksichtigenden Mindermietenphasen
bis zum Erreichen der Ortsiblichkeit mit einer Zielmiete von 6,84 €/m? liegen nach Sachlage fur
3 Wohnungen mit Groflzen von 60 m? bis unter 90 m? Wohnflache wie folgt vor (Wohnungen mit
sofort auf das Zielmieten-Niveau anhebbaren Miethéhen bzw. Wohnungen mit Mieten im Nive-
au der Zielmiete oder dartiber liegenden Mieten werden hier nicht bertcksichtigt):

- 2.0G Voll-GP 471,87 €/Mo. bzw. 5,84 €/m?bei 80,80 m2 Wfl. (Erh6hungspotential

+ 17,1%; 15,0% sofort)
- 3.0G Zw.-GP 223,58 €/Mo. bzw. 2,77 €/m? bei 80,80 m2 Wfl. (Erh6hungspotential

+ 146,9 %; 15% sofort)
- 3.0G Voll-GP 201,81 €/Mo. bzw. 2,37 €/m? bei 85,00 m? Wfl. (Erhdhungspotential

+ 188,6 %; 15% sofort)

Unterpreisige Mieththen mit dem Erfordernis von zu bertcksichtigenden Mindermietenphasen
bis zum Erreichen der Ortsliblichkeit mit einer Zielmiete von 6,84 €/m? liegen nach Sachlage fur
2 Wohnungen mit GréZen ab 90 m2 Wohnflache wie folgt vor (Wohnungen mit sofort auf das
Ziel-mieten-Niveau anhebbaren Mieth6hen bzw. Wohnungen mit Mieten im Niveau der Zielmie-
te oder dartiber liegenden Mieten werden hier nicht berticksichtigt):

— 3.0G postl. recht 520,43 €/Mo. bzw. 5,61 €/m?bei 92,70 m2 Wfl. (Erh6hungspotential
+ 21,9 %; 15,0% sofort)

— 3.0G postl. links 599,21 €/Mo. bzw. 5,75 €/m? bei 104,16 m? Wfl. (Erhdhungspotential
+ 19,0 %; 15,0% sofort)

Bei 2 Wohnungen dieser Kategorie liegt die Miethtéhe nur knapp unter dem Zielmieten-Niveau
und kann sofort auf dieses Miethéhe-Niveau angehoben werden, so dass eine Minderertrags-
phase nicht greift.

Die ortsiibliche Hohe flr die im Untergeschoss als nominelles Kellergeschoss belegene Gewer-
beeinheit ergibt sich gemaf Veroffentlichung des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2022/2023 in einer Bandbreite von ca. 10,00 €/m? bis 16,00 €/m? fir Werkstatt/Ser-
viceflachen zwischen 100 m2 und 500 m2 in Innenstadtlagen bzw. in einer Bandbreite von 7,00
€/m? bis 12,00 m2.

Die ortslibliche und angemessene Miethohe flr die hier betroffene Nutzungseinheit ist bei hier
vorliegender geringer Gré3e trotz des nur sehr einfachen Standards insoweit mit rd. 10,00 €/m?
Nfl. in Ansatz zu bringen.

Die ortsuibliche Netto-Mieththe fir PKW-Stellpléatze 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
€/Monat gezahlt, wobei es in absoluten Citylagen unerheblich ist, ob es sich hierbei um einen
gedeckten oder ungedeckten Stellplatz handelt.

Fir gedeckte Stellplatze werden in durchschnittlichen Stadtlagen zwischen 80,00 €/Monat und
130,00 €/Monat gezahlt - in Citylagen werden Uberwiegend 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 Verfiigbarkeit von Stellplatzen im
offentlichen Stralenraum eine Miethohe fur einen ungedeckten PKW-Stellplatz auf dem Grund-
stiick von rd. 80,00 €/Monat angemessen.
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o fikt. Rohertrag:
Gewerbeflachen:
Werkstatt- und Lagerraum
UG postalisch rechts
67,82 m2 x 10,00 €/m? = 678,20 € 678,20 €

Wohnfléchen:
rechter Treppenhausaufgang
EG postalisch links

101,50 m2x 7,39 €/m? = 750,09 €
EG postalisch rechts
85,42 m2x 9,37 €/m? = 800,39 €
1.0G postalisch links
98,00 m*x 6,84 €/m? = 670,32 €
1.0G postalisch rechts
92,70 m2x 9,56 €/m? = 886,21 €
2.0G postalisch links
94,03 m2x 12,00 €/m? = 1.128,36 €
2.0G postalisch rechts*
92,70 m2x 6,84 €/m?= 634,07 €
3.0G postalisch links*
104,16 m2x 6,84 €/m? = 712,45 €
3.0G postalisch rechts
87,85 m2 x 12,36 €/m? = 1.085,83 €
6.667,72 € 6.667,72 €
Wohnfléchen:
rechter Treppenhausaufgang
EG Zwischengeschosspodest**
64,80 m2x 6,84 €/m? = 443,23 €
EG Vollgeschosspodest**
80,90 m2x 6,84 €/m?= 553,36 €
1.0G Zwischengeschosspodest
64,80 m?x 7,03 €/m?= 455,54 €
1.0G Vollgeschosspodest
64,80 m?x 7,16 €/m? = 463,97 €
2.0G Zwischengeschosspodest
58,90 m? x 10,46 €/m? = 616,09 €
2.0G Vollgeschosspodest*
80,80 m*x 6,84 €/m? = 552,67 €
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3.0G Zwischengeschosspodest*

80,80 m2x 6,84 €/m? = 552,67 €
3.0G Vollgeschosspodest*
85,00 m2x 6,84 €/m? = 581,40 €
4.218,93 € 4.218,93 €
Wohnflachen:

Hauseingangsflur
UG postalisch rechts*

57,06 m*x 7,51 €/m?= 428,52 €
428,52 € 428,52 €
PKW-Stellplatze
3 Stpl. x 80,00 €/Mo. = 240,00 €
240,00 € 240,00 €
12.233,37 €
Gesamtertrag/Monat (nettokalt): 12.233,37 € [£& 8,37 €/m2 WIl./Nfl.]

(bei Ansatz von 1.462,04 m2 Wfl./Nfl.)

)* = Minderertragsobjekte mit Anpassungsphasen
)** = Minderertragsobjekte mit sofortiger Anpassungsmaoglichkeit an die ortsiibliche Miethéhe

¢ Bewirtschaftungskosten:
Angaben Uber die aktuellen Bewirtschaftungskosten etc. konnten seitens der Grundstiicksei-
gentimer bzw. der Verfahrensbeteiligten in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfah-
ren zur Aufhebung der Gemeinschaft oder der zustandigen Grundstiicksverwaltung mit Aus-
nahme von Angaben zu den Betriebskostenvorauszahlungen auf diesseitige Anforderung nicht
beigebracht werden. Vorliegende Daten beschranken sich alleine auf die Betriebskosten, die al-
lerdings weitgehend umlagefahig sind.
Angaben zu den Verwaltungs- und laufenden Instandhaltungskosten ergeben sich aus den vor-
liegenden Unterlagen nicht - diesbzgl. Angaben sind dem Unterzeichneten nicht bekannt ge-
worden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells sind auf der Grundlage der am 19.07.2021 im Bundesgesetz-
blatt erschienenen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen Novelle der ImmoWertV respektive
der ImmoWertV21 analog der bisher geltenden Ertragswertrichtlinie im Rahmen des Ertrags-
wertverfahrens Angaben Uber die tatséchlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Be-
triebskosten aber entbehrlich.

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten mit Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten
und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand, aber ohne umlagefahige Betriebskosten (Ansatz
von Nettokaltmieten), ergibt sich gemaf § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21, Anlage 3, gemaR Modell
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin zur Ermittlung der Liegenschafts-
zinssatze marktublich wie folgt.

Den Bewirtschaftungskosten nach § 12 Abs. 5 ImmoWertV21 und 8§ 32 ImmoWertV21 Abs. 1
Satz 2 Nrn. 1 bis 3 gemals GAA-Model werden zur Ableitung der Reinertrage aus den Jahres-
rohrertrdgen (netto) entsprechender Vergleichsobjekte der amtlichen Kaufpreissammlung ge-
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maf Veroffentlichung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin im Amtsblatt
fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023, Seite 2252 ff., folgende jéahrliche Ansatze zugrunde gelegt:

— Verwaltungskosten (8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV21) gemafld 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 (8 12 Abs. 5 Nr. 2 ImmowertV21) gemal 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): 50 vom Hundert fir Wohnen

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

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

Die Bewirtschaftungskosten ergeben sich hiernach wie folgt:

Verwaltungskosten:
17 WE x 312,00 €/WE = 5.304,00 €/a
8.138,40 €/a x 3 % (Gewerbe) = 244,15 €/a
Instandhaltungskosten:
12,20 €/m? x 1.394,22 m2 WAl. = 17.009,48 €/a
12,20 €/m? x 0,00 m2 Nfl. = 0,00 €/a

6,10 €/m?x 67,82 m2 Nfl. = 413,70 €/a
92,00 €/Stpl. x 0 Stpl. (gedeckt) = 0,00 €/a
46,00 €/Stpl. x 3 Stpl. (ungedeckt) = 138,00 €/a
Mietausfallwagnis Wohnflachen:
138.662,04 € x2 % = 2.773,24 €/a
Mietausfallwagnis Gewerbeflachen:

8.138,40€ x4 % = 325,54 €/a

26.208,11 €/a

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten entspricht vergleichbaren Objekten mit rd. 17,8 % vom
fiktiven Rohertrag auf der Basis der realisierbaren Miethohe mit i.M. 8,37 €/m? Wfl./Nfl. und An-
satz von ca. 1.462,04 m2 Wfl./Nfl. entsprechend rd. 1,49 €/m? Wfl./Nfl. incl. Mietausfallwagnis,
Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Be-
triebskosten werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

Bei Ansatz des durch den Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte 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.

¢ Instandhaltungsrickstau:
Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins
u.a. wie folgt festgestellt werden:
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— An den Fassaden liegen partiell kleinere Putzschéaden u.a. an den Balkonunterseiten vor -
der Spitzputz ist stark fleckig und weist erhebliche Staubbindungen auf und ist verbraucht.
Teilweise sind Ausbesserungsflachen farblich nicht angepasst worden.

— An der Traufe und dem Ortgang der stra3enseitigen Giebelseite zeigen sich deutliche Riss-
bildungen im Putz.

— Im Bereich des Lichthofes liegt deutlich absandender mineralischer Glattputz mit erhebli-
chen Putzablésungen im Sockelbereich vermtl. aufgrund von aufsteigender Feuchtigkeit ggf.
Aufgrund von Spritzwassereinwirkung vor.

— Ein durchgangiger Fassadenanstrich fehilt.

— In der Sockelzone liegen offensichtlich wiederkehrende Graffitischmierereien vor, die teil-
weisen deutlich sichtbar bereits tberstrichen wurden.

— Die aus dem urspriinglichen Bestand erhalten Holz-Einfach- und Holz-Kastenfenster sind
verbraucht. Teilweise sind die aus dem urspriinglichen Bestand erhaltenen Fenster undicht,
so dass Niederschlagswasser in die Wohnungen eindringt.

— Im Lichthof sind in der Sockelzone etliche auf Putz verwahrte Mantelkabel vermtl. von alten
Telefonanlagen vorhanden und bis in die Obergeschosse verzogen.

— Die Gitterbrustung des Lichtgrabens vor der Untergeschosswohnung ist unzuléassig mit er-
heblich zu weiten Gitterabstédnden ausgefiihrt.

— Die Zufahrtsflache bzw. der Bereich der ungedeckten PKW-Stellplatze weist teilweise stark
rissigen Zementestrich auf - teilweise sind die Fahrspuren der ungedeckten PKW-Stellplatze
provisorisch angelegt bzw. unbefestigt.

— Die hinter dem Gebaude belegene Zuwegung sowie die Zuwegung zu der separat unmittel-
bar aus dem Stralenraum zugénglichen Gewerbeeinheit im Vorgartenbereich weisen eben-
so stark rissigen Zementestrichboden auf.

— Die Grundstucksfreiflachen sind weitgehend gartnerisch stark vernachlassigt.

— Die Treppenhausdekorationen sind verbraucht.

— Die Tiefkellerbereiche sollen dem Vernehmen nach feucht sein - diesseitig konnten aller-
dings diesbzgl. Feststellungen nicht getroffen werden.

— Die Tirbekleidungen einzelner Wohnungseingangstiren im rechten Treppenaufgang sind
vollig zerstort. Turfligel weisen Trockenfaule auf und sind vollig marode.

— Die Steigestrange der Ver- und Entsorgungsleitungen sind mindestens partiell noch aus
dem urspriinglichen Bestand erhalten.

— Elektroinstallationen innerhalb der Wohnungen dirften gleichfalls weitgehend noch aus ei-
nem &lteren Bestand erhalten sein.

— Eine zentrale Klingelanlage fehlt. Eine Gegensprechanlage ist insofern gleichfalls nicht vor-
handen.

— Eine zentrale Briefkastenanlage fehlt gleichfalls.

— Teilweise sind die Gas-Etagenheizungen noch als Einrohr-Heizungsanlagen ausgefihrt.
Teilweise sind veraltete Stahlrippenheizkorper vorhanden. Ebenso durften die Gasthermen
teilweise bereits alter sein und dem Vernehmen nach bereits wiederholt repariert worden
sein.

— Die Raumdecken weisen Stuckvouten und teilweise stark sedimentierte Stuckdekorationen
auf - die Vouten reil3en teilweise.

— In Badezimmern sind unter den Raumdecken teilweise Rohrknie der aus den dartber bele-
genen Badezimmern vorhandenen Abwasserleitungen sichtbar

— Einzelne Sicherungstableaus und insbesondere die neutralen Erschlie3ungsbereiche wei-
sen einfache Schmelzsicherungen auf.

— Die Heizungsanlage der Warmwasserversorgung ist auf Gas-Verfeuerung umgestellt wor-
den. Ein kellergeschweil3ter Stahltank ist noch vorhanden und abzufahren.

— Die Ol-Fillstutzen und Ventilationsrohre vormals vorhandener 2 Kellertanks sind noch erhal-
ten und zu demontieren.
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— Teilweise sind Treppenstufen zum Tiefkeller nicht homogen ausgefihrt und hilfsweise mit
Holztrittstufen aufgesattelt.

— Einzelne Kellertiren sind als Luftschutztliren aus dem Il. Weltkrieg erhalten.

— Dem Vernehmen nach sollen ggf. vereinzelt noch Bleileitungen als Frischwasserleitungen
aus dem urspringlichen Bestand erhalten sein. Ebenso sind alte Guss-Abwasserleitungen
unter der Tiefkellerdecke noch vorhanden, aber nach Auskunft nicht mehr in Betrieb.

— Einzelne Schornsteinkdpfe weisen Versottungen auf.

— Der Holzriemenboden im Rohdachboden hat sich im Bereich von Trockenbdden stark ge-
worfen - teilweise sind lediglich sogen. Laufstege und entlastete Deckenfelder ohne Umweh-
rungen vorhanden, so dass in die Stakung getreten und die Decke durchbrochen werden
kann.

— In einzelnen Wohnungen reif3t die Bodenfliesung in Teilbereichen.

— In mindestens 1 Wohnung ist die Standflache eines friheren Kohlekachelofens mit einem
Steinholestrich versehen worden, der véllig mangelhaft ausgefihrt ist.

— In der Gewerbeeinheit liegt ein nicht wiederhergestellter Wanddurchbruch aufgrund der De-
montage eines vormals vorhandenen Kellertanks vor.

— Teilwiese sind anstelle der Zinkblech-Sohlbankbekleidungen Alu-Solbankbekleidungen vor-
handen, die teilweise unsachgerecht befestigt sind.

— Die Schwellen der Balkone und Loggien zu den Fenstertiiren sind zu niedrig bzw. die Bo-
deneinlaufe der Freisitzflachen zu klein, so dass Niederschlagswasser bei Starkregen in die
Wohnungen eindringen kann.

— Der Parkettboden im Wohnzimmer in mindestens einer Wohnung ist stark geschadigt - hier
liegt gleichfalls partiell Holzfral3 in der Dielung vor.

— Der Kabel-Anschuss fiir den Fernsehempfang in mindestens einer Wohnung ist gestort.

— Im Badezimmer mindestens einer Wohnung ist aus dem dartber belegenen Dachbereich
eine Durchfeuchtung am Installationsschacht zu verzeichnen, die dem Vernehmen nach
akut sein soll. Das Badezimmer dieser Wohnung ist It. Auskunft nicht beheizbar.

— In der Kiiche mindestens einer Wohnung ist die Dielung in der Kiiche uneben, so dass Mobi-
liar aufgeklotzt werden muss, um dieses in die Waage zu bringen.

— In einer Wohnung liegt eine Leckage am Taps der Kiichensplile vor.

— Eine Wohnung weist eine defekte Wohnungseingangsttr auf, nachdem die Polizei die Tur
vor 2-3 Jahren aufgebrochen hatte, wobei eine neue Tir bereits aktuell durch die Mieter
selbst bestellt worden ist.

— Die Freiflachen des Grundstticks sind vernachlassigt.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen insbesondere aufgrund der
partiell fehlenden Zugéanglichkeit einzelner Nutzungseinheiten bzw. verdeckte Mangel oder
Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins
nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden kdnnen diesseitig nicht ausge-
schlossen werden.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,,gut” mit tberdurchschnittlichem
baulichem Unterhaltungszustand, relativ neuwertiger oder geringer Abnutzung, geringen Sché-
den, unbedeutendem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem Zustand i.d.R. fur
Objekte nach weiter zurtickliegender durchgreifender Instandsetzung oder Modernisierung bzw.
bei alteren Neubauobjekten bis ca. 500,00 €/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
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durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei tblicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend” mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleil3erscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, grol3erem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung féllt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2022/2023 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.000,00 €/m? Wfl. und ca. 1.750,00
€/m? WIl. an (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht® mit ungenigender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschleil3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung féllt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2022/2023 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.500,00 €/m? Wfl. und ca. 2.750,00 €/m? Wfl. an (incl. Bauneben-
kosten und MwsSt.) - es handelt sich hiernach um Gebaude, fir die ein Abriss ,wahrscheinlich/
moglich/denkbar” ist.

Diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Veréffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsno-
te ,normal“ (s.0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im Niveau
des Mittelwertes zwischen unterem und oberen Rahmenwert der durch den IVD ausgewiesenen
Kosten liegender Ansatz mit einem resultierenden Mod.-/Inst.-Aufwand und Revitalisierungs-
aufwand fur das betroffene Grundstiick in H6he von grob tberschlaglich und pauschal insge-
samt mindesten rd. 1.300.000,00 € respektive ca. 890,00 €/m? WfI/Nfl. bei einer diesbzgl. be-
riicksichtigten Gesamt-Wohn-/Nutzflache von ca.1.462,04 m2 im Verkehrswert wertmindernd
bertcksichtigt.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden wurde nicht rechnerisch ermittelt - es handelt sich viel-
mehr um eine freie Schatzung unter Berlcksichtigung der marktiblichen Akzeptanz, der Ab-
schlag ist nicht identisch mit den tatséachlichen Investitionskosten.

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

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschéaden (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 gewoéhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - geman 8 8 ImmoWertV21 sind diesbzgl. marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertck-
sichtigen.

Tats&chlich wird im Rahmen des Bewertungsmodells des GAA (fur Mietwohnh&auser und Miet-
wohn- und Geschéftshauser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und mindes-
tens 4 Mieteinheiten (hier: tatsachlich 5,5 % gewerblicher Mietanteil) auch der Modernisierungs-
und Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortsiiblich zugrunde gelegten Miethdhe nicht in An-
satz gebracht.
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Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung modelkonform zum GAA-Modell (Modell
des zustandigen Gutachterausschusses) ein zu erwartender Mod.-/Inst.-Aufwand zun&chst nicht
bericksichtigt.

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst.-Aufwand zur
nachhaltigen Realisierung der zugrunde gelegten Miethéhe ohne Berlcksichtigung aktuell ge-
botener sonstiger energetischer Modernisierungs- und erst im Rahmen der speziellen Marktan-
passung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein Energiepass fur Grundstiick Poschingerstr. 31 (Flurstick 3387/61) ist mit Datum vom 08.08.
2018 vorhanden:

Der Endenergieverbrauchswert liegt hiernach bei 217,1 kWh/m2a - dieser Wert liegt erheblich
unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Wohngeb&udebestandes fur den Endenergie-
bedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-Neubau ca. 25-75
kWwh/ m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durchschnitt Wohnge-
baudebestand ca. 150 kWh/m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 200 kwh/
m?2a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m?2a bis >250 kWh/ m?a).

e Restnutzungsdauer des Gebaudes:

Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fir Altbauten mit einem
Baujahr bis 1918 und Zwischenkriegsbauten von 1919 bis 1948 bei vorliegendem Baualter von

110 Jahren (Baujahre: 1913) und Bauzustand ,normal® (Tabelle 2) nach Durchfihrung erforder-
licher Instandsetzungen (Zustandsnote ,gut®, ,normal“ oder ,schlecht*) gemafl Modell des Gut-

achterausschusses fur Grundstuckswerte in Berlin bei vorliegender Normalausstattung (Tabelle
3) mit Sammel- bzw. Zentralheizung (komplett) und Badezimmern gemaf Tabelle 2 des Bewer-
tungsmodells mit rd. 40 Jahren in Ansatz gebracht.

e Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Gemalf vorliegendem aktuellem Mieterspiegel der zustandigen Grundstticksverwaltung vom
05.10.2023 (mit Stand fiir den Zeitraum 09/2023 bis 09/2023) bestehen Mietvertrage fur die
Gewerbeeinheiten und Wohnungen wie folgt:

Gewerbeflachen
Werkstatt- und Lagerraum
— UG postal. rechts (Eigentimernutzung vermtl. vertragslos)

Wohneinheiten
rechter Treppenhausaufgang

- EG postl links (Vertrag v. 15.12.2012 - ohne Angaben)
- EG postl. rechts (Vertrag v. 15.02.2019 - ohne Angaben)
— 1.0G postl. links (Vertrag v. 15.06.2009 - ohne Angaben)
— 1.0G postl. rechts (Vertrag v. 01.11.2020 - ohne Angaben)
— 2.0G postl. links (Vertrag v. 15.03.2022 - ohne Angaben)
— 2.0G postl. rechts (Vertrag v. 01.01.2001 - ohne Angaben)
— 3.0G postl. links (Vertrag v. 01.11.1985 - ohne Angaben)
— 3.0G postl. rechts (Vertrag v. 01.01.2019 - ohne Angaben)

Wohneinheiten
linker Treppenhausaufgang

- EG Zwischengeschosspodest (Vertrag v. 01.01.2017- ohne Angaben)
- EG Vollgeschosspodest (Vertrag v. 01.03.1985 - ohne Angaben)
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— 1.0G zZwischengeschosspodest (Vertrag v. 01.10.1970 - ohne Angaben)
— 1.0G Vollgeschosspodest (Vertrag v. 01.04.2016 - ohne Angaben)
— 2.0G Zwischengeschosspodest (Vertrag v. 01.03.2021 - ohne Angaben)
— 2.0G Vollgeschosspodest (Vertrag v. 01.01.2019 - ohne Angaben)
— 3.0G Zwischengeschosspodest (Vertrag v. 01.01.2019 - ohne Angaben)
— 3.0G Vollgeschosspodest (Vertrag v. 01.12.1981 - ohne Angaben)

Wohneinheiten
Hauseingangsflur
- UG postalisch rechts (Vertrag v. 01.09.2019- ohne Angaben)

e Verwaltung:
Grundsticksverwalterin ist die Fa. adiuvare Grundbesitzbetreuung GmbH (GF: Ronald Kriger),
Sedanstr. 3 in 12167 Berlin - Telefon: 030 / 398 37 665.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Mehrfamilienwohnhaus mit 2 Treppenhausaufgan-
gen und hierin belegene 17 Wohnungen sowie einer unmittelbar aus dem StralRenraum zugang-
lichen Gewerbeeinheit als Werkstatt- und Lagerraum handelt es sich um solide errichtete Ge-
baude als 5%-geschossige halboffene Blockrandbebauung auf einem Reihengrundstiick aus
dem Jahre 1913 (Gebrauchsabnahme am 31.01.1913) mit vergleichsweise einfachem Erschei-
nungsbild in einer mittleren Wohnlage im zentralen Stadtgebiet bereits deutlich auf3erhalb des
Stadtbahnrings, aber noch im Citybereich, im fu3laufigen Nahbereich zur Haupteinkaufsstral3e
des Bezirks mit sehr guter technischer und sozialer Infrastruktur in einer ruhigen Quartierstral3e.

Mit einer Gesamt-Wohn-/Nutzflache von ca. 1.462,04 m2 sowie 17 Wohneinheiten und 1 Ge-
werbeeinheit (Werkstatt- und Lagerraum mit ca. 67,82 m2 Nfl.) ist das Objekt durchschnittlich
grof3 und eignet sich als sogen. Aufteilungsobjekt, wobei diesbzgl. Restriktionen aufgrund der
Erhaltungssatzung (Milieuschutz) und des neu eingefuhrten 8§ 250 BauGB zu beachten sind.

Die Grundrisszuschnitte sind bei Wohnungsgréfien von 40 m2 WAl. bis unter 60 m2 Wfl. mit 2
Wohnungen, von 60 m2 Wfl. bis unter 90 m2 Wfl. mit 9 Wohnungen (> %2 Anteil) und von tber 90
m?2 mit 6 Wohnungen (ca. ¥ Anteil) bei tberwiegend 2 Zimmern und 3 Zimmern zweckmafig.
Vorteilhaft ist die Verflgbarkeit von Freisitzflachen fir alle Wohnungen mit Ausnahme der ehe-
maligen Hausmeisterwohnung im nominellen Untergeschoss als Hauseingangsebene.
Nachteilig ist das Fehlen eines barrierefreien Zugangs aller Wohnungen und der Gewerbeein-
heit.

Der Anbau von Aufzugsanlagen ggf. als Fassadenaufziige mit Stationen auf den Zwischenge-
schosspodesten der Treppenhausaufgénge im Lichthof des Objektes ist nach Sachlage nicht
realisierbar.

Die Wohnungen weisen nach Sachlage durchgehend Badezimmer auf und sind Gber Gas-
Etagenheizungen zentralbeheizt. Die Warmwasserversorgung erfolgt Gber einen im Kellerge-
schoss (Tiefkellerbereich) belegenen Gas-Heizkessel nebst Warmwasserspeicher zentral.

Die Wohnungen sind vermtl. ab den 1980er Jahren sukzessive jeweils nach Freiwerden moder-
nisiert und partiell mit neuen Badezimmerausstattungen etc. versehen worden, wobei dem Ver-
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nehmen nach vielfach diesbzgl. MaRnahmen durch aktuelle Mieter oder durch Vormieter selbst
vorgenommen wurden. Eine homogene ganzheitliche Mod.-/Inst.-MalRnahmen ist nach Sachla-
ge nicht realisiert worden. Insofern sind auch nur teilweise Kunststoff-Isolierglasfenster und
Uberwiegend noch Holz-Kasten- bzw. vereinzelt Holz-Einfachfenster vorhanden.

Der energetische Zustand des Gebaudes ist nachteilig - Keller- und Dachboden sind nicht ge-
dammt, die Fassaden weisen durchweg kein Warmedammverbundsystem auf, Treppenhaus-
fenster stammen noch aus dem urspringlichen Bestand - die Hauseingangstr ist allerdings be-
reits erneuert und thermisch getrennt. Die Gas-Etagenheizungen sind teilweise veraltet und we-
gen der ungunstigen Energieeffizienz energetisch nachteilig. Die Warmwasserbereitung erfolgt
zentral Uber einen Gas-Heizkessel.

Der Dachraum als Rohdachboden stellt eine Ausbaureserve zur Wohnzwecken mit einer nach
diesseitiger Einschatzung wohnflachenéquivalenten Nutzflache von rd. 300 m2 dar.

Der Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau erfordert nach diesseitiger Einschatzung
grob Gberschlaglich ein Kostenvolumen, fiir das ein Wertabschlag in Hohe von rd. 1.300.000,00
€ entsprechend ca. 890,00 €/m? Wfl./Nfl. in Abzug zu bringen ist - energetische Modernisierun-
gen und ein evtl. Dachraumausbau sind in dem Wertabschlag nicht berticksichtigt.

e Unterhaltung:
Das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude und die Freiflachen des Grundstiicks weisen
einen insgesamt noch zufriedenstellenden Unterhaltungszustand auf, wobei insbesondere die
Fassaden nach diesseitiger Auffassung bzgl. einer erforderlichen Sanierung offenbar in den
letzten Jahren zuriickgestellt worden sind. Ebenso ist eine ganzheitliche Instandsetzung der
Ver- und Entsorgungsstrange vermtl. nicht realisiert worden.
Eine Umstellung auf eine Zentralheizung ggf. auf der Basis von Geo- oder Aerothermie mit Un-
terstiitzung der Warmwasserbereitung tUber Solarthermie ware geboten.

Inwieweit ggf. verdeckte Mangel u.a. in nicht besichtigten Geb&udeteilen vorliegen, konnte an-
lasslich des Besichtigungstermins nicht ermittelt werden.

e Verwertbarkeit:
Die Vermietbarkeit aller Nutzungseinheiten ist nach Fertigstellung der zur Sicherung der zu-
grunde gelegten marktfahigen Mieten erforderlichen Mod.-/Inst.-MalRnahmen (ohne dartberhin-
ausgehende Modernisierungen u.a. hinsichtlich energetischer Malinahmen an der Gebaudehlil-
le oder der Heizenergieversorgung 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 Veroffentlichung des Immobilienmarki-
berichtes zur Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses in Berlin fir das Jahr 2022/2023
Uber Zu- oder Abschlage auf das marktibliche Niveau anzupassen ist.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen
Der Verkehrswert wird nachfolgend gemanR § 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),
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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 13. Juli 2023 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse und Gebaudeschnitte der Bauvorlagen i.M. 1:100 zum Bauschein Nr.
22 vom 09.02.1911

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks eingesehen. Beim zustandigen
Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Erschlieungsbeitrage nachge-
fragt. Zusatzlich wurden Angaben Uber ggf. bestehende baubehdérdliche Beschrankungen und
Beanstandungen angefordert.

Durch das Amtsgericht Schéneberg wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Grundstlicks
zur Verflgung gestellt.

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

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens 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 Poschingerstral3e 31 (Flurstiick 3387/61) han-
delt es sich grundséatzlich 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 méglich, 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.
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2. Bodenwert

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

— einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstiick Poschingerstral3e 31 (Flurstiick 3387/61) stellt hiernach eine mittlere Wohnlage
dar - nach dem Straf3enverzeichnis zum Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls um eine
mittlere Wohnlage.

Fur das Quartier des Grundstlicks weist der durch die Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2023 in H6he von
2.700,00 €/m? (erschlielBungskostenbeitragsfrei) fur Wohnbauflachen bei einer baulichen Aus-
nutzung mit einer GFZ von 2,0 aus - dieser Richtwert ist nach Auswertung der Kaufpreissamm-
lung durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte trotz weiter gestiegener
Mieten und damit hoherer Ertrage fir diese in der Richtwertzone belegenen Ertragsobjekte ge-
genuber dem Vorjahr um 10,0 % gefallen.

Der zum 01.01.2023 ausgewiesene Richtwert in Héhe von 2.700,00 €/m? bei einer GFZ von 2,0
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 unbericksichtigt.

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

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Berticksichtigung des geltenden Planungsrechts bei Neu-
bebauung des Grundstiicks bzw. Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnzwecken eine GFZ von
mindestens rd. 2,5 entsprechend dem gegenwartigen Bestand zzgl. Dachraumausbau als
Blockrandbebauung respektive einseitiger Grenzbebauung zulassig (s.0.).

Im Rahmen des Bewertungsmodells des Gutachterausschusses (GAA) fir die Auswertung von
Ertragsobjekten bis zu 80 % gewerblichem Ertragsanteil ist aber der tatsdchliche bauliche Be-

stand auf dem Grundstiick mit einer GFZ von rd. 2,5 bei einer anrechenbaren Geschossflache
von 2.358,05 m2 (gemalR diesseitiger Ermittlung anhand der Geschossplane und der Flurkarte,
s.0.) analog zugrunde zu legen und der zeitlich linear angepasste und auf das tatsachlich reali-
sierte Mal3 der baulichen Nutzung mithilfe von GFZ-Umrechnungskoeffizienten umgestellte Bo-
denrichtwert zu bertcksichtigen (8§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Unter Berlcksichtigung der insoweit realisierten Ausnutzung des Grundstiicks mit einer GFZ
von rd. 2,5 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,2003 gemaf Ver-
offentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S. 1101) wie folgt anzupas-

sen.
2.700,00 €/m?x 1,2003 : 1,0000 = 3.240,81 €/m?
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Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstlcks ergibt sich hiernach bei realisierbarer Be-
bauung entsprechend dem gegenwartigen Bestand wie folgt:

943,00 m? x 3.240,81 €/m? = 3.056.083,80 €
rd. 3.056.000,00 €

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

Abweichend hierzu ergibt sich der Bodenwert unter Bertcksichtigung der vermuteten Ausbau-
eignung des Rohdachbodens mit einer resultierenden zusatzlichen Geschossflache von ca. 360
m2 respektive einer Gesamt-Geschossflache von ca. 2.718,05 m2 bei einer insoweit realisierba-
ren GFZ von rd. 2,9 und Anpassung mit einem Umrechnungskoeffizienten von 1,3425 gemafi
Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S. 1101) wie folgt:

2.700,00 €/m?x 1,3425 : 1,0000 = 3.624,75 €/m?

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstiicks ergibt sich hiernach bei realisierbarem Dach-
raumausbau zu Wohnzwecken entsprechend dem gegenwartigen Bestand zzgl. des Dach-
raumausbaus auf dem Grundsttick wie folgt:

943,00 m? x 3.624,75 €/m? = 3.418.139,20 €
rd. 3.418.000,00 €

Abweichend zu dem ermittelten aktuellen Bodenwert ist zur Anwendung der Liegenschaftszins-
satze im Rahmen der Modellkonformitéat das Bodenrichtwertniveau vom 01.01.2022 in Héhe von
3.000,00 €/m? ohne Berticksichtigung einer konjunkturellen Anpassung oder einer sonstigen
Marktanpassung zum Bewertungsstichtag unter Berticksichtigung der tatsachlich realisierten
GFZ anzusetzen (s.0.):

Hiermit ergibt sich der modellkonform anzusetzende Bodenwert fir das Grundstick wie folgt:

3.000,00 €/m?x 1,2003 : 1,0000 = 3.600,90 €/m?

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

943,00 m? x 3.600,90 €/m? = 3.395.648,70 €
rd. 3.396.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische Erschliel3ung beriicksichtigt - Erschliel3Bungskostenbeitrage
sind nach vorliegender ErschlielRungsbeitragsbescheinigung nicht mehr zu erwarten (s.o.).

Nach dem Modell des GAA entspricht der im Rahmen der Verkehrswertermittlung zugrunde zu
legende Bodenwert nicht dem aktuellen Bodenwert, was allerdings mit dem anzusetzenden Lie-
genschaftszinssatz bericksichtigt wird.
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Im Bodenwertansatz ist die Bodenwerterhéhung aufgrund eines potentiell méglichen Dach-
raumausbaus mit hierdurch hoherer GFZ im baulichen Bestand auf dem Grundstlck nicht be-
ricksichtigt. Der Mehrwert u.a. des Bodens (s.0.) ist aufgrund des tats&chlich baurechtlich als
gesichert einzustufenden Dachraumausbaus zu Wohnzwecken unter ,besondere objektspezifi-
sche Merkmale® als Zuschlag fur die potentielle wohnflachenaquivalente Nutzflache im Dach-
raum in Ansatz zu bringen.

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Grundstlcks ergibt sich aus dem Bodenwert sowie dem Gebaudeertrags-
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 verfligbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

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

Gewerbeflachen:
Werkstatt- und Lagerraum
UG postalisch rechts
67,82 m2 x 10,00 €/m? x 12 Monate = 8.138,40 €

Wohnfléchen:
rechter Treppenhausaufgang
EG postalisch links

101,50 m®2x 7,39 €/m? x 12 Monate = 9.001,08 €
EG postalisch rechts
85,42 m?x 9,37 €/m? x 12 Monate = 9.604,68 €
1.0G postalisch links
98,00 m?x 6,84 €/m? x 12 Monate = 8.043,84 €
1.0G postalisch rechts
92,70 m?x 9,56 €/m? x 12 Monate = 10.634,52 €
2.0G postalisch links
94,03 m? x 12,00 €/m? x 12 Monate = 13.540,32 €
2.0G postalisch rechts*
92,70 m*x 6,84 €/m? x 12 Monate = 7.608,84 €
3.0G postalisch links*
104,16 m*x 6,84 €/m? x 12 Monate = 8.549,40 €
3.0G postalisch rechts
87,85 m? x 12,36 €/m? x 12 Monate = 13.029,96 €
Wohnflachen:

linker Treppenhausaufgang
EG Zwischengeschosspodest**
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64,80 m?x 6,84 €/m? x 12 Monate = 5.318,76 €
EG Vollgeschosspodest**

80,90 m2x 6,84 €/m? x 12 Monate = 6.640,32 €
1.0G Zwischengeschosspodest

64,80 m2x 7,03 €/m?x 12 Monate = 5.466,48 €
1.0G Vollgeschosspodest

64,80 m2x 7,16 €/m? x 12 Monate = 5.567,64 €
2.0G Zwischengeschosspodest

58,90 m2 x 10,46 €/m? x 12 Monate = 7.393,08 €
2.0G Vollgeschosspodest*

80,80 m2x 6,84 €/m? x 12 Monate = 6.632,04 €
3.0G Zwischengeschosspodest*

80,80 m?2x 6,84 €/m? x 12 Monate = 6.632,04€
3.0G Vollgeschosspodest*

85,00 m?x 6,84 €/m? x 12 Monate = 6.976,80 €
Wohnfléchen:

Hauseingangsflur
UG postalisch rechts*

57,06 m*x 7,51 €/m? x 12 Monate = 5.142,24 €

PKW-Stellplatze
3 Stpl. x 80,00 €/Mo. x 12 Monate = 2.880,00 €
146.800,44 €

)* = Minderertragsobjekte mit Anpassungsphasen
)** = Minderertragsobjekte mit sofortiger Anpassungsmaglichkeit an die ortsiibliche Miethdhe

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. 17,8 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend rd. 1,49 €/m? Wfl./Nfl./Monat).

Jahresrohertrag: 146.800,44 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A 26.130,48 €
Reinertrag: 120.669,97 €

Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich nach Ermittlungen des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte in Berlin gemaR Veréffentlichung im Amtsblatt far 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 Sudwest (Tabelle 6) mit den Altbezirken Steglitz und Charlottenburg (Ortsteil Westend) und
vorgenommenen Korrekturen fiir den Altbezirk Charlottenburg (Ortsteil Westend) bei hier vorlie-
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genden Bewertungsparametern flr Baujahre vor 1919, von 1919 bis 1972 und von 1973 bis
1990 Ost unter Beriicksichtigung der dem Modell des Gutachterausschusses zugrunde geleg-
ten Ansétze im Jahre 2022 bei einer Nettokaltmiete in HOhe von 8,00 €/m? mit einem Liegen-
schaftszinssatz von 1,9 % und bei einer Nettokaltmiete in Hohe von 9,00 €/m? mit einem Lie-
genschaftszinssatz von 2,0 %.

Fur das hier betroffene Objekt ergibt sich hieraus bei einer zugrunde gelegten mittleren Mietho-
he von 8,37 €/m? Wfl. interpoliert ein Liegenschaftszinssatz von 1,937 % bzw. rd. 1,9 %.

Fur die Ansatze der Tabelle 6 (s.0.) bestehen nach GAA-Auswertung der Kaufpreissammlung
Abhangigkeiten fur das Bewertungsobjekt ausschlief3lich hinsichtlich der Baujahresgruppe (hier:
Altbau mit Baujahr vor 1919 bzw. tatsachlich 1913) mit +/- 0,0 % Prozentpunkten und hinsicht-
lich des gewerblichen Anteils am Nettojahresrohertrag (hier: 5,5 %) mit + 0,025 % Punkten -
hieraus ergibt sich der Liegenschaftszinssatz mit 1,937 % +/- 0,0 %-Pkt.+ 0,025 %-Pkt. = 1,962
% bzw. rd. 2,0 %.

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 Markt-
anpassung.

Insoweit ist hier auch in Ansehung des mit nur rd. 5,5 % nur geringen Gewerbemietanteils am
Jahresrohertrag bei hier realisierter teilweise unterpreisiger Hohe der Wohnungsmieten z.T.
deutlich unter der Ortsiblichkeit nach aktuellem Mietspiegel in Ansehung der zentralen und ver-
kehrsglnstigen Quartierlage im Ortsteil Steglitz allerdings deutlich au3erhalb des Stadtbahn-
rings und der guten Vermietbarkeit der auf dem hier betroffenen Grundstiick belegenen gut
nachgefragten Wohnungen weitgehend als 2- und 3-Zimmerwohnungen mit insgesamt bisher
allerdings allenfalls durchschnittlichem Ausbaustandard sowie der grundséatzlich noch beste-
henden Aufteilungsmdglichkeit in Wohnungseigentum allerdings innerhalb eines kurzfristig zu
realisieren beabsichtigten Sozialen Erhaltungsgebietes (Milieuschutzverordnung) mit diesbzgl.
Restriktionen bei rd. 40 Jahren Restnutzungsdauer aufgrund der bestehenden Marktlage mit
tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalflucht in feste Werte (assets) und der andauernden Fi-
nanz- und Eurokrise mit hierdurch weiterhin vergleichsweise ginstigen aber tatsachlich derzeit
kontinuierlich steigenden Zinsen eine Anpassung des Liegenschaftszinssatzes zu berticksichti-
gen.

Der Liegenschaftszinssatz ist insoweit mit 1,926 % + 0,5 %-Pkt. = 2,426 % bzw. rd. 2,4 %. als
angemessen und marktgerecht in Ansatz zu bringen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des Bodenwertes bei einem Liegen-
schaftszins von 2,4 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 120.669,97 €
abzgl. Bodenwertverzinsung (gemafl GAA-Model):
3.395.648,70 € x 2,4 % A 81.495,57 €
39.174,41 €
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Bei Ansatz einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer fir diese Art von Gebauden von 80
Jahren in Anlehnung an das GAA-Modell (s.0.) betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
nach Klassifizierung des GAA bei hier vorliegendem Bauzustand ohne Bericksichtigung des
Baualters als Altbau mit Baujahr vor 1918 (Baualter hier zum Bewertungsstichtag tatsachlich
110 Jahre) und Bauzustandsnote ,normal“ (Zustandsnote ,gut”, ,normal“ oder ,schlecht®) bei
hier durchweg vorhandenen zentralbeheizten Wohnungen mit Badezimmern nach Durchfiihrung
erforderlicher Instandsetzungsmafnahmen noch 40 Jahre (s.0.) gemaf Modell des Gutachter-
ausschusses fur Grundstuickswerte in Berlin.

Nach 88 21, 33 und 34 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berticksichtigung der Rest-
nutzungsdauer des Gebaudekomplexes und des Liegenschaftszinssatzes gemaf Anlage 1
(Immo-WertV 21) bzw. GAA-Modell zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 82,2 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 2,4 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 40 Jahren mit 25,53.

39.174,41 € x 25,53 = 1.000.122,60 €
rd. 1.000.000,00 €

Minderertragsphasen

Aufgrund des gegenwartig fur die gegentber der realisierbaren ortsiiblichen Miethéhe noch un-
terpreisig vermieteten Wohnungen mit deutlich geringerem Ertrag gegeniiber der zugrunde ge-
legten ortsiiblichen Miethéhe von 6,84 €/m? Wil. und 7,51 €/m? Wfl. ergeben sich bei bestehen-
bleibenden Mietverhdltnissen verschiedene Ertragsphasen, die unter dem ortsiiblichen Mieter-
trag liegen, so dass diskontierte Mindermietenphasen in Abzug zu bringen sind.

Fur einzelne unterpreisig vermietete Wohnungen ist nach Sachlage jeweils eine kurzfristige An-
passung auf das ortsiibliche Mietniveau realisierbar bzw. fiir die Gewerbeeinheit bei Neuvertrag
das ortsuibliche Niveau anzusetzen, so dass diesbzgl. Minderertragsphasen nicht zu bertck-
sichtigen sind.

Die Mindereinnahmen fir das betroffene Grundstiick werden nachfolgend entsprechend dem
Minderwert der Ertragsphasen von dem Ertragswert abgezogen.

Die Minderertradge werden standiger Rechtsprechung folgend allerdings lediglich tiber eine Dau-
er von rd. 10 Jahren (ab Erh6hungsmoglichkeit) berticksichtigt - weitere Minderungs- bzw. An-
passungsphasen sollen gemaf Rechtsprechung unbericksichtigt bleiben.

Die Ermittlung der Mindermietenphasen ergibt sich hier ohne Beriicksichtigung einer erforderli-
chen Warte- bzw. Stillhaltezeit fiir die Wohnungen bei zugrunde gelegter letzter Mieterhdhung
vor mehr als 3 Jahren und hierdurch mdglicher sofortiger Erhéhung bei langer zurtickliegenden
Mieterh6hungen der bisher unterpreisigen Nettokaltmiete um 15 % gemanR Berliner Kappungs-
grenzenverordnung und hiernach alle 3 Jahre um weitere 15 % (Kappungsgrenze gemal § 558
Abs. 3 BGB in Verbindung mit der Kappungsgrenzen-Verordnung in Berlin vom 07.05.2013,
GVBI. S 128, seit Inkrafttreten am 19.05.2013) bis zum Erreichen der Ortstblichkeit wie folgt.
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Anpassungsphase 1: Oktober 2023 - September 2026:
ortsiibliche Miethohe rechter Treppenaufgang Wohnung im 2. OG rechts
92,70 m2 Wfl. x 6,84 € m2 Wfl. x 12 Monate = 7.608,84 €/a

IST-Mieththe unter Bertcksichtigung einer Erhéhung um 15

% (bis zur Kappungsgrenze)

92,70 m2 Wil. x (5,61 €/m? WHl. + 15 %) x 12 Monate = A 7.174,98 €/a
433,86 €/a

kapitalisiert Gber 3 Jahre (hiernach erneute Erhéhungsmag-

lichkeit bis zur Ortsiiblichkeit) bei einem Liegenschaftszins-

satz von 2,4 %:

433,86 €/a x 2,86 = 1.240,84 €

Anpassungsphase 2: Erreichen der Ortsiblichkeit ab Oktober 2026:
ortsubliche Miethéhe
92,70 m2 Wfl. x 6,84 €/m?2 Wfl. x 12 Monate = 7.608,84 €/a

IST-Miethtéhe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erhé-
hung um 6,0 % (bis zur Ortslblichkeit)

92,70 m2 WAl. x (6,45 €/m? WHl. + 6,0 %) x 12 Monate = A 7.608,84 €/a
0,00 €/a

Anpassungsphase 1. 1.240,84 €
Anpassungsphase 2: 0,00 €
1.240,84 €

Summe der Minderertrage Wohnung im 2.0G rechts: rd. 1.200,00 €

Anpassungsphase 1: Oktober 2023 - September 2026:
ortstibliche Miethdhe rechter Treppenaufgang Wohnung im 3. OG links
104,16 m? Wfl. x 6,84 €/m? Wfl. x 12 Monate = 8.549,40 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer Erh6hung um 15

% (bis zur Kappungsgrenze)

104,16 m? WHl. x (5,75 €/m> Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 8.261,97 €/a
274,43 €/a

kapitalisiert tUber 3 Jahre (hiernach erneute Erh6hungsmog-

lichkeit bis zur Ortsiiblichkeit) bei einem Liegenschaftszins-

satz von 2,4 %:

274,43 €/a x 2,86 = 784,87 €

Anpassungsphase 2: Erreichen der Ortsublichkeit ab Oktober 2026:
ortstibliche Miethohe
104,16 m? WHl. x 6,84 €/m2 Wfl. x 12 Monate = 8.549,40 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erhé-
hung um 3,5 % (bis zur Ortsublichkeit)

104,16 m2 WAl. x (6,61 €/m? WAl. + 3,5 %) x 12 Monate = A 8.549,40 €/a
0,00 €/a
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Anpassungsphase 1. 784,87 €
Anpassungsphase 2: 0,00 €

784,87 €
Summe der Minderertrage Wohnung im 3.0G links: rd. 900,00 €

Anpassungsphase 1: Oktober 2023 - September 2026:
ortstibliche Miethdhe linker Treppenaufgang 2.0G Vollgeschoss
80,80 m> Wfl. x 6,84 €/m> Wfl.  x 12 Monate = 6.632,04 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer Erh6hung um 15

% (bis zur Kappungsgrenze)

80,80 m? WHl. x (5,84 €/m? WHl. + 15 %) x 12 Monate = A 6.515,71 €/a
116,33 €/a

kapitalisiert tUber 3 Jahre (hiernach erneute Erh6hungsmaog-

lichkeit bis zur Ortsiiblichkeit) bei einem Liegenschaftszins-

satz von 2,4 %:

116,33 €/a x 2,86 = 332,70 €

Anpassungsphase 2: Erreichen der Ortsublichkeit ab Oktober 2026:
ortsubliche Miethohe
80,80 m2 Wfl. x 6,84 €/m2 Wfl. x 12 Monate = 6.632,04 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erho-
hung um 1,8 % (bis zur Ortsublichkeit)

80,80 m? WHl. x (6,72 €/m> WHl. + 1,8 %) x 12 Monate = A 6.632,04 €/a
0,00 €/a
Anpassungsphase 1: 332,70 €
Anpassungsphase 2: 0,00 €
332,70 €
Summe der Minderertrage Wohnung im 2.0G Vollgeschoss: rd. 300,00 €

Anpassungsphase 1: Oktober 2023 - September 2026:
ortstibliche Miethdhe linker Treppenaufgang 3.0G Zwischengeschoss
80,80 m2 Wfl. x 6,84 €/m? Wfl. x 12 Monate = 6.632,04 €/a

IST-Mieththe unter Bertcksichtigung einer Erhéhung um 15

% (bis zur Kappungsgrenze)

80,80 m? WHl. x (2,77 €/m> Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 3.093,02 €/a
3.539,02 €/a

kapitalisiert Giber 3 Jahre (hiernach erneute Erhéhungsmag-

lichkeit bis zur Kappungsgrenze) bei einem Liegenschafts-

zinssatz von 2,4 %:

3.539,02 €/a x 2,86 = 10.121,60 €

Anpassungsphase 2: Oktober 2026 bis September 2029:
ortstibliche Miethéhe
80,80 m2 Wfl. x 6,84 €/ m?2 Wfl. x 12 Monate = 6.632,04 €/a
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IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erhé-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

80,80 m2 WAl. x (3,19 €/m? WAl. + 15 %) x 12 Monate = A 3.558,43 €/a
3.073,61 €/a

kapitalisiert tUber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,4 % und einer Diskontierung tber 3 Jahre bei einem

Abzinsungsfaktor von 0,9313 (hiernach erneute Erhéhungs-

moglichkeit bis zur Kappungsgrenze):

3.073,61 €/a x 2,86 x 0,9313 = 8.186,62 €

Anpassungsphase 3: Oktober 2029 bis September 2032:
ortsubliche Miethéhe
80,80 m2 Wfl. x 6,84 €/m? Wfl. x 12 Monate = 6.632,04 €/a

IST-Miethtéhe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erho-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

80,80 m2 WHl. x (3,67 €/m2 WHl. + 15 %) x 12 Monate = A 4.091,71 €/a
2.540,33 €/a

kapitalisiert Gber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,4 % und einer Diskontierung tber 6 Jahre bei einem

Abzinsungsfaktor von 0,8674 (hiernach erneute Erh6hungs-

mdglichkeit bis zur Kappungsgrenze):

2.540,33 €/a x 2,86 x 0,8674 = 6.301,95 €

Anpassungsphase 4: Oktober 2032 bis September 2035:
ortsuibliche Miethohe
80,80 m2 WHl. x 6,84 €/ m?2 Wfl. x 12 Monate = 6.632,04 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erho-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

80,80 m? WHl. x (4,22 €/m? Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 4.702,56 €/a
1.929,48 €/a

kapitalisiert Gber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,4 % und einer Diskontierung tber 9 Jahre bei einem

Abzinsungsfaktor von 0,8078 (hiernach erneute Erhéhungs-

moglichkeit bis zur Kappungsgrenze):

1.929,48 €/a x 2,86 x 0,8078 = 4.457,69 €

Anpassungsphase 5: Oktober 2035 bis September 2038:
ortstibliche Miethohe
80,80 m2 Wfl. x 6,84 €/ m?2 Wfl. x 12 Monate = 6.632,04 €/a

IST-Miethéhe unter Beruicksichtigung einer weiteren Erho-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

80,80 m? WHl. x (4,85 €/m> WAl. + 15 %) x 12 Monate = A 5.410,37 €/a
1.221,67 €/a

kapitalisiert Giber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz
von 2,4 % und einer Diskontierung Gber 12 Jahre bei einem
Abzinsungsfaktor von 0,7523 (hiernach erneute Erhdhungs-
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mdglichkeit bis zur Kappungsgrenze ohne weitere Berlick-
sichtigung wegen Befristung der Anpassungsphasen, s.0.):

1.221,67 €/ax 2,86 x 0,7523 = 2.628,52 €
Anpassungsphase 1. 10.121,60 €
Anpassungsphase 2: 8.186,62 €
Anpassungsphase 3: 6.301,95 €
Anpassungsphase 4: 4.457,69 €
Anpassungsphase 5: 2.628,52 €

31.696,38 €
Summe der Minderertrage Wohnung 3.0G Zwischengeschoss:rd. 31.700,00 €

Anpassungsphase 1: Oktober 2023 - September 2026:
ortstibliche Miethdhe linker Treppenaufgang 3.0G VoIIgeschoss
85,00 m? Wfl. x 6,84 €/m? Wfl.  x 12 Monate = 6.976,80 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer Erh6hung um 15

% (bis zur Kappungsgrenze)

85,00 m2 WAl. x (2,37 €/m> Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 3.202,80 €/a
3.774,00 €/a

kapitalisiert Gber 3 Jahre (hiernach erneute Erh6hungsmaog-

lichkeit bis zur Kappungsgrenze) bei einem Liegenschafts-

zinssatz von 2,4 %:

3.774,00 €/a x 2,86 = 10.793,64 €

Anpassungsphase 2: Oktober 2026 bis September 2029:
ortsubliche Miethéhe
85,00 m2 Wfl. x 6,84 €/ m?2 Wfl. x 12 Monate = 6.976,80 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erho-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

85,00 m2 Wil. x (3,14 €/m> Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 3.682,20 €/a
3.294,60 €/a

kapitalisiert tUber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,4 % und einer Diskontierung tber 3 Jahre bei einem

Abzinsungsfaktor von 0,9313 (hiernach erneute Erhéhungs-

moglichkeit bis zur Kappungsgrenze):

3.294,60 €/a x 2,86 x 0,9313 = 8.775,23 €

Anpassungsphase 3: Oktober 2029 bis September 2032:
ortsubliche Mieth6he
85,00 m2 Wfl. x 6,84 €/ m?2 Wfl. x 12 Monate = 6.976,80 €/a

IST-Miethéhe unter Beruicksichtigung einer weiteren Erho-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

85,00 m2 Wil. x (3,61 €/m? Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 4.233,00 €/a
2.743,80 €/a

kapitalisiert Giber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz
von 2,4 % und einer Diskontierung tber 6 Jahre bei einem
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Abzinsungsfaktor von 0,8674 (hiernach erneute Erhéhungs-
moglichkeit bis zur Kappungsgrenze):
2.743,80 €/a x 2,86 x 0,8674 = 6.806,72 €

Anpassungsphase 4: Oktober 2032 bis September 2035:
ortsubliche Miethéhe
85,00 m2 Wfl. x 6,84 €/ m? Wfl. x 12 Monate = 6.976,80 €/a

IST-Mieththe unter Berucksichtigung einer weiteren Erho-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

85,00 m2 Wil. x (4,15 €/m? WHl. + 15 %) x 12 Monate = A 4.865,40 €/a
2.111,40 €/a

kapitalisiert Gber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz

von 2,4 % und einer Diskontierung tber 9 Jahre bei einem

Abzinsungsfaktor von 0,8078 (hiernach erneute Erh6hungs-

moglichkeit bis zur Kappungsgrenze):

2.111,40 €/a x 2,86 x 0,8078 = 4.877,98 €

Anpassungsphase 5: Oktober 2035 bis September 2038:
ortsubliche Miethohe
85,00 m2 Wfl. x 6,84 €/m? Wfl. x 12 Monate = 6.976,80 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer weiteren Erho-

hung um 15 % (bis zur Kappungsgrenze)

85,00 m2 WAl. x (4,77 €/m? Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 5.599,80 €/a
1.377,00 €/a

kapitalisiert Uber 3 Jahre bei einem Liegenschaftszinssatz
von 2,4 % und einer Diskontierung tber 12 Jahre bei einem
Abzinsungsfaktor von 0,7523 (hiernach erneute Erhéhungs-
mdglichkeit bis zur Kappungsgrenze ohne weitere Bertick-
sichtigung wegen Befristung der Anpassungsphasen, s.0.):

1.377,00 €/a x 2,86 x 0,7523 = 2.962,72 €
Anpassungsphase 1: 10.793,64 €
Anpassungsphase 2: 8.775,23 €
Anpassungsphase 3: 6.806,72 €
Anpassungsphase 4: 4.877,98 €
Anpassungsphase 5: 2.962,72 €

34.216,29 €
Summe der Minderertrage Wohnung 3.0G Vollgeschoss: rd. 34.200,00 €

Anpassungsphase 1: Oktober 2023 - September 2026:
ortsubliche Mieth6he Hauseingangsflurechter im UG rechts
57,06 m2 Wfl. x 7,51 €/ m2 Wfl. x 12 Monate = 5.142,24 €/a

IST-Mieththe unter Beriicksichtigung einer Erh6hung um 15
% (bis zur Kappungsgrenze)

57,06 m? WIl. x (6,00 €/m? Wfl. + 15 %) x 12 Monate = A 4.724,57 €/a
417,67 €/a
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kapitalisiert Gber 3 Jahre (hiernach erneute Erhéhungsmag-

lichkeit bis zur Ortsliblichkeit) bei einem Liegenschaftszins-

satz von 2,4 %:

417,67 €/a x 2,86 = 1.194,54 €

Anpassungsphase 2: Erreichen der Ortsiblichkeit ab Oktober 2026:
ortsubliche Miethohe
57,06 m2 WAfl. x 7,51 €m2 Wfl. x 12 Monate = 5.142,24 €/a

IST-Mieththe unter Berucksichtigung einer weiteren Erho-
hung um 8,8 % (bis zur Ortslblichkeit)

57,06 m? WIl. x (6,90 €/m? WAl. + 8,8 %) x 12 Monate = A 5.142 24 €/a
0,00 €/a

Anpassungsphase 1. 1.194,54 €
Anpassungsphase 2: 0,00 €
1.194,54 €

Summe der Minderertrage Wohnung i. Eingangsflur UG rechts:rd. 1.200,00 €

Minderertrage:

rechter Treppenhausaufgang

Summe der Minderertrage Whg. im WE 2. OG postl. rechts: rd. 1.200,00 €
Summe der Minderertrage Whg. im WE 3. OG postl. links: rd. 900,00 €
linker Treppenhausaufgang
Summe der Minderertrage Whg. im WE 2. OG Vollgeschoss: rd. 300,00 €
Summe der Minderertrage Whg. im WE 3. OG Zwischengesch.: rd. 31.700,00 €
Summe der Minderertrage Whg. im WE 3. OG Vollgeschoss: rd. 34.200,00 €
Hauseingangsflur
Summe der Minderertrage Whg. im WE UG postl. rechts: rd. 1.200,00 €
69.500,00 €
rd. 70.000,00 €

Der Ertragswert des Grundstucks lasst sich wie folgt aufstellen:

Gebaudeertragswert: 1.000.000,00 €
zzgl. Bodenwert

(tatsachlicher Bodenwert mit Markanpassung): 3.056.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Grundstuiicks: 4.056.000,00 €

zzgl. Ausbaureserve im Rohdachboden bei ca. 300 m2

resultierender Wohnflache analog dem Wert eines Teil-

eigentums als unausgebauter Dachraum mit rd.

1.500,00 €/m2 potentieller Wohnflache im Dachraum

300,00 m2 Wfl. x 1.500,00 €/m? Wfl. = 450.000,00 €: rd. 450.000,00 €

abzgl. evtl. Minderertrage wegen unterpreisiger Mieth6he
und Anpassungsphasen unter Beriicksichtigung der Kap-
pungsgrenze: A 70.000,00 €
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abzgl. Wertminderung wegen Mod.-./Inst.-Aufwand: A 1.300.000,00 €
Ertragswert des Grundsttcks: 3.136.000,00 €
rd. 3.140.000,00 €

4. Verkehrs-/Marktwert

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

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

Der unbeeinflusste Ertragswert in Hohe von 4.056.000,00 € entspricht einem Preis von rd.
2.775,00 €/m2 WIl./Nfl. bei Ansatz von ca. 1.462,04 m2 Gesamt-Wohn-/Nutzflache bzw. von rd.
1.720,00 €/m? wGF bei Ansatz von ca. 2.358,05 m2 wertrelevanter Geschossflache gemaf
GAA-Modell sowie dem rd. 27,6-fachen des als markttiblich zugrunde gelegten Jahresrohertra-
ges auf Basis der Nettokaltmiete in Hohe von 146.800,44 €/a.

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fur Wohnhauser ohne gewerbli-
chen Nutzungsanteil der Baujahre bis 1919 mit normalem Bauzustand im restlichen Stadtgebiet
aullerhalb des Stadtgebiets ,City“ (ohne sonstige Lageklassifizierung) in einer Preisspanne von
1.192,00 €/m? wGF bis 2.951,00 €/m? wGF bzw. i.M. bei 1.986,00 €/m? wGF - das Vielfache der
Jahresnettokaltmiete lag bei 29,6.

Gemal aktuellem Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in Berlin lagen die Kaufpreise im Jahre 2022 fur Wohn- und Geschéftshéuser
der Baujahre bis 1919 mit normalem Bauzustand im restlichen Stadtgebiet aul3erhalb des
Stadtgebiets ,City“ (ohne sonstige Lageklassifizierung) in einer Preisspanne von 1.232,00 €/m?
WGF bis 2.689,00 €/m? wGF bzw. i.M. bei 1.913,00 €/m? wGF - das Vielfache der Jahresnetto-
kaltmiete lag bei 26,7.

Gemal Bezirksreport Steglitz-Zehlendorf 2022/2023 des IVD Berlin-Brandenburg ergibt sich die
Preisspanne fir Wohn- und Geschéaftshauser mit Baujahresklasse 1900-1949 ab 8 Wohneinhei-
ten (bis 20 % gewerblicher Mietanteil) im Jahre 10/2021 bis 10/2022 in einfacher bis mittlerer
Lage in einer Spanne von 2.100,00 €/m? Wfl./Nfl. bis 3.000,00 €/m? Wfl./Nfl. bzw. i.M. mit
2.550,00 €/m? WHlL./Nfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage in einer Spanne von 2.600,00 €/m?
WIL/NTl. bis 3.700,00 €/m? WIfL./Nfl. bzw. i.M. mit 3.150,00 €/m? Wfl./Nfl., wobei hier von freifi-
nanziertem Wohnungsbau ohne Plattenbauten mit normalem bis gutem Bauzustand, mittlerem
bis gehobenem Ausstattungsstandard, Vollvermietung bzw. blichem Wechselleerstand, min-
destens 8 Wohneinheiten und gebietstypischer GFZ ausgegangen wird - der Kaufpreisschwer-
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punkt (ohne Baujahresklassifizierung) liegt in einfachen bis mittleren Lagen im Bezirk Steglitz-
Zehlendorf bei rd. 2.500,00 €/m? Wfl./Nfl. bzw. in guten bis sehr guten Lagen bei rd. 3.100 €/m?
WIL./Nfl. bei geringem Preisanstieg zwischen 10/2021 und 10/2022.

Unter Berlcksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung fur
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfihrung 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 fr
das Grundstick u.a. auch in Ansehung der weiterhin andauernden Finanz- bzw. Eurokrise mit
hierdurch weiterhin vergleichsweise glinstigem Zinsniveau trotz der zuletzt deutlich angehobe-
nen Bau- bzw. Immobilienzinsen und der teilweise erheblichen Restriktionen fiir die Ausrei-
chung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit M&rz 2016 geltenden Wohnimmobilienkre-
ditrichtlinie) sowie der gegenwartigen Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapital-
flucht in feste Werte (assets) bzw. vermeintlich nur gering rentierlichen stabilen sonstigen Anla-
gemoglichkeiten angemessen.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert fir das Grundstick liegt ca. 44,3 % Uber dem unteren Rahmen-
wert bzw. ca. 13,4 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fir Mietwohn-
hauser ohne gewerblichen Nutzungsanteil der Baujahre bis 1919 mit normalem Bauzustand im
restlichen Stadtgebiet au3erhalb des Stadtgebiets ,City“ (ohne weitere Lageklassifizierung) und
ca. 6,8 % unter dem mittleren Vielfachen des Jahresrohertrages (hier: Marktmiete) gemaf Im-
mobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 des zustandigen Gutachterausschusses.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert fiir das Grundstick liegt ca. 39,6 % Uber dem unteren Rahmen-
wert bzw. ca. 10,1 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem Jahre 2022 fiir Wohn- und
Geschéftshauser der Baujahre bis 1919 mit normalem Bauzustand im restlichen Stadtgebiet
auBBerhalb des Stadtgebiets ,City* (ohne weitere Lageklassifizierung) und ca. 3,4 % Uber dem
mittleren Vielfachen des Jahresrohertrages (hier: Marktmiete) gemaf Immobilienmarktbericht
Berlin 2022/2023 des zustandigen Gutachterausschusses.

Der (wert-)unbeeinflusste Wert liegt gleichfalls ca. 8,8 % liber dem Mittelwert bzw. ca. 7,5 % un-
ter dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise fur Wohn- und Geschéftshauser der Baujahres-
klasse 1900-1949 mit bis zu 20 % gewerblichem Mietanteil und mindestens 8 Wohnungen in
einfachen bis mittleren Lagen im Bezirk Steglitz-Zehlendorf gemaf Veroffentlichung des IVD
(Immobilienpreisservice des VD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023).

Der (wert-)unbeeinflusste Wert liegt gleichfalls ca. 6,7 % lUber dem unteren Rahmenwert bzw.
ca. 11,9 % unter dem Mittelwert der Kaufpreise fur Wohn- und Geschaftshauser der Baujahres-
klasse 1900-1949 mit bis zu 20 % gewerblichem Mietanteil und mindestens 8 Wohnungen in
mittleren bis guten Lagen im Bezirk Steglitz-Zehlendorf geman Verdffentlichung des IVD (Im-
mobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023).

Der resultierende Wert liegt gleichfalls ca. 11,0 % tber dem Kaufpreisschwerpunkt in Hohe von
rd. 2.500,00 €/m2 Wfl./Nfl. aus dem Jahre 10/2021 bis 10/2022 fiir entsprechende Objekte (ohne
Baujahresklassifizierung) in einfachen bis mittleren Lagen im Bezirk Steglitz-Zehlendorf und ca.
10,5 % unter dem Kaufpreisschwerpunkts in Hohe von rd. 3.100,00 €/m? Wfl./Nfl. aus dem Jah-
re 10/2021 bis 10/2022 fur entsprechende Objekte (ohne Baujahresklassifizierung) in guten bis
sehr guten Lagen gemaR Bezirksreport Steglitz-Zehlendorf 2022/2023 des VD Berlin-Branden-
burg.

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.0.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Werterh6hung aufgrund des Rohdachbodenwertes fiir die Ausbaure-
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serve in Hohe von rd. 450.000,00 € sowie Wertminderung aufgrund vorliegender Minderertrage
in Héhe von rd. 70.000,00 € und Wertminderung aufgrund des Mod.-/Inst.-Aufwands in Hohe
von rd. 1.300.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung
anzupassen: 4.056.000,00 € + 450.000,00 € ./. 70.000,00 € ./. 1.300.000,00 € = 3.136.000,00 €
bzw. rd. 3.140.000,00 €.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Grundstlicks Poschingerstralle 31
(Flurstiick 3387/61) in 12157 Berlin-Steglitz (Bezirk Steglitz-Zehlendorf) zum Bewertungsstich-
tag 13. Juli 2023 gemal3 § 194 BauGB ohne Beriicksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des
Grundbuches auf rd.:

3.140.000,00 €

(i.W. drei Millionen einhundertvierzigtausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden tber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
Bod-SchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - It. vorliegender Bescheini-
gung des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Steglitz-Zehlendorf vom 19.06.2023 ist
das betroffene Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster registriert; altlastenrelevante Nut-
zungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersuchungen zu diesem
Grundsttick liegen dem Umweltamt nicht vor.

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

Das betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)

Die Namen der Mieter auf dem Anwesen ergeben sich aus dem dem vorliegenden Gutachten
anliegenden Schreiben an das Zwangsversteigerungsgericht bzw. der dem Schreiben beigeflg-
ten Mieterliste der zustandigen Grundstiicksverwaltung.

Grundstucksverwalterin ist die Fa. adiuvare Grundbesitzbetreuung GmbH (GF: Ronald Kriger),
Sedanstr. 3 in 12167 Berlin - Telefon: 030 / 398 37 665.

Zu c)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemal § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Das auf dem Grundstiick aufstehende Wohngebaude mit Gewerbeeinheit als Werkstatt- und
Lagerraum wurde in den Jahren 1911 und 1912 errichtet bzw. im Januar 1913 fertiggestellt.
Mod./Inst.-MalRnahmen unter Verwendung 6ffentlicher Fordermittel mit hieraus resultierender
Mietpreisbindung liegen nach Sachlage gleichfalls nicht vor.
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Zu d)

Gewerbebetriebe werden auf dem hier betroffenen Grundstuck nicht gefuhrt. Die vorhandene
Gewerbeeinheit als Werkstatt- und Lagerraum wurde zuletzt durch einen verstorbenen friiheren
Miteigentiimer privat eigengenutzt, wobei die Nutzung durch seine Witwe als nunmehr eingetre-
tene Miteigentiimerin des Grundstlicks zu privaten Zwecken fortgefihrt wird.

Zu e)
Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschéatzt wurden, sind lediglich hinsichtlich
der mieterseits eingestellten Kiichenausstattungen in den Wohnungen vorhanden.

Zuf)

Ein Energiepass fur Grundstiick Poschingerstr. 31 (Flurstick 3387/61) ist mit Datum vom 08.08.
2018 vorhanden:

Der Endenergieverbrauchswert liegt hiernach bei 217,1 kWh/m2a - dieser Wert liegt erheblich
unter dem Durchschnitt der Vergleichswerte des Wohngebaudebestandes fur den Endenergie-
bedarf (Effizienzhaus 25-40 kWh/ m2a, MFH-Neubau ca. 50 kWh/ m2a, EFH-Neubau ca. 25-75
kWh/ m2a und energetisch gut modernisiertes EFH ca. 100 kWh/ m2a, Durchschnitt Wohnge-
baudebestand ca. 150 kWh/m2a, MFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 200 kwh/
m?2a, EFH energetisch nicht wesentlich modernisiert ca. 225 kWh/m?2a bis >250 kWh/ m?a).

Zu g)

Nach vorliegendem Schreiben des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Steglitz-Zehlendorf
(Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) liegen laufende Vorgange nicht vor und es bestehen
keine weiteren baubehordlichen Beschrankungen und Beanstandungen fir das hier betroffene
Grundstuick.

Das Grundsttick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet, Stadtumbaugebiet stadtebaulichen Ent-
wicklungsbiet und auch in keinem Umlegungsgebiet. AuRerdem liegen weder eine Gestaltungs-
satzung noch ein stadtebaulicher Vertrag vor.

Fur das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude besteht nach Sachlage keine Veréande-
rungssperre. Das hier betroffene Grundstlick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungs-
gebiet gemal § 172 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 und 3 BauGB. Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fir das
Grundsttick gleichfalls nicht.

Das Grundstick befindet sich aber im Geltungsbereich der in Aufstellung befindlichen sozialen
Erhaltungsverordnung respektive in einem Erhaltungsgebiet gemaf § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2
BauGB zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung (Milieuschutzverordnung/
Erhaltungsverordnung - Gebietsname ,Feuerbachstral3e®) mit Aufstellungsbeschluss vom
10.01.2023 gemal Amtsblatt Nr. 6.

Eine Festsetzung als Erhaltungsgebiet mit Milieuschutzverordnung und Festlegung der Geneh-
migungskriterien durfte kurzfristig zu erwarten sein. Insofern sind die diesbzgl. Restriktionen
insbesondere bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Auftei-
lung von Grundstiicken etc. zu beachten.

In Verbindung mit der am 03.03.2015 durch den Berliner Senat beschlossenen sogen. Um-
wandlungsverordnung (UmwandV) besteht fir die Begrindung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum in Erhaltungsgebieten nach § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB (Milieuschutzgebie-
te) ein Genehmigungsvorbehalt fir Bestandsgebéaude (die Verordnung tritt gemaf 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 Geb&uden mit
Eigentumswohnungen.
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Das Grundsttick befindet sich aul3erdem entsprechend der gesamten Gebietskorperschatft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen 8 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Seit Inkrafttreten der ,Verordnung uber einen Genehmigungsvorbehalt gemaf § 250 Abs. 1
Satz 1 BauGB fir die Begrindung oder Teilung von Wohnungseigentum oder Teileigentum in
Gebieten mit angespanntem Wohnungsmarkt* (GVBI. 2021, S. 1175) am 07.10.2021 bedarf es
bis zum 31.12.2025 zur Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum in ganz Berlin als Gebiet
mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf 8 250 Abs. 1 BauGB einer Genehmigung gemali3 §
250 Abs. 3 BauGB.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemaf aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 24.03.2023 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Teil
eines denkmalgeschiitzten Ensembles - ebenso befinden sich auch in der unmittelbaren Nach-
barschaft bzw. im unmittelbaren Nahbereich des hier betroffenen Grundstiicks keine Baudenk-
maler mit ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen
aufgrund eines evitl. relevanten Umgebungsschutzes.

Lt. vorliegender ErschlieRungsbeitragsbescheinigung des zustandigen Straf3en- und Grinfla-
chenamtes Steglitz-Zehlendorf (Tiefbau-/Grunflachenverwaltung) vom 26.06.2023 wird das hier
betroffene Grundstiick durch die zum Anbau bestimmte ErschlieBungsanlage ,Poschingerstra-
Be* als dffentliche zum Anbau bestimmte Verkehrsanlage (Stral3e) erschlossen.

Nach den Vorschriften der 88 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der 8§ 14,
15 und 15A des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) ist die StraRen erstmalig endguiltig her-
gestellt - fir den hier betroffenen StraRenabschnitt sind ErschlielBungskostenbeitrdge im Sinne
der 88 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung mit dem ErschlielBungsbeitragsgesetz (EBG)
in der aktuellen Fassung weder geschuldet noch gestundet.

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

Die Mitteilung der zustandigen Behdorde erfolgte aufgrund einer Entscheidung nach aktueller
Sach- und Rechtslage und stellt gemal3 der vorliegenden Bescheinigung keine Verzichtserkla-
rung u.a. im Falle einer veranderten Beurteilung der Rechtslage dar.

Angaben uber ggf. abzutretendes Strafl3enland konnten auf diesseitige Anforderung seitens des
zustandigen StraRen- und Grunflachenamtes Steglitz-Zehlendorf (Tiefbau-/Grunflachenverwal-
tung) nicht beigebracht werden. Diesseitig wird davon ausgegangen, dass StraRenland von
dem hier betroffenen Grundsttick nicht mehr abzutreten ist.

Gemal vorliegender Negativ-Bescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Steglitz-
Zehlendorf (Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht) vom 20.06.2023 bestehen fiir das hier
betroffene Grundstiick keine Baulasteintragungen.

Angaben Uber evtl. vorliegende begunstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter lie-
genden Grundstiicken konnten durch das zusténdige Stadtentwicklungsamt (Fachbereich Bau-
und Wohnungsaufsicht) auf diesseitige Anforderung nicht gemacht werden, da ein entspre-
chendes Verzeichnis nach Sachlage nicht gefiihrt wird.
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Zu h)
Der Dachraum als Rohdachboden stellt eine Ausbaureserve zur Wohnzwecken mit einer nach
diesseitiger Einschatzung wohnflachendquivalenten Nutzflache von rd. 300 m2 dar.

Nachteilig ist der energetische Zustand des Objektes ohne Warmedammverbundsystem an den
Fassaden, fehlender Dammung der Dachdecke und der Kellerdecke, der partiell noch vorhan-
denen Holz-Kasten- sowie auch der Holz-Einfachfenster u.a. in den Treppenhausaufgangen
und der Beheizung der Nutzungseinheiten tber Gas-Themen sowie der zentralen Warmwas-
serbereitung Uber einen Gas-Heizkessel.

Das auf dem Grundstiick aufstehende Gebaude und die Freiflachen des Grundstiicks weisen
einen insgesamt ausreichenden Unterhaltungszustand auf, wobei die Fassaden nach diesseiti-
ger Auffassung bzgl. einer Sanierung und eines Anstrichs sowie der Modernisierung der techni-
schen Gebaudeausristung bzgl. einer ganzheitlichen Sanierung und Modernisierung offenbar
in den letzten Jahren zurlickgestellt worden sind. Eine Umstellung der Beheizung und Warm-
wasserversorgung ggf. auf der Basis von Geo- oder Aerothermie mit Unterstiitzung der Warm-
wasserbereitung Uber Solarthermie wére geboten.

Der Modernisierungs- und Instandhaltungsriickstau erfordert nach diesseitiger Einschétzung
grob Gberschlaglich ein Kostenvolumen, fiir das ein Wertabschlag in Hohe von rd. 1.300.000,00
€ entsprechend ca. 890,00 €/m? Wfl./Nfl. in Abzug zu bringen ist - energetische Modernisierun-
gen und ein evtl. Dachraumausbau sind in dem Wertabschlag nicht berlicksichtigt.

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

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

Berlin-Charlottenburg, den 06. Oktober 2023

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- ¢ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

é
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