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

Gutachten Nr. 10541

Uber den Verkehrs-/Marktwert gemaf § 194 BauGB des

Wohnungseigentums Nr. 22
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nebst Sondernutzungsrecht an der Dachterrasse SN 22

auf dem Grundstiick

BrehmestraRBe 35, 36, 37, GorschstraBe 26A, HeynstraBe 16, 16A
in
13187 Berlin-Pankow (Ortsteil und Bezirk Pankow)
-Wohnungsgrundbuch von Pankow - Blatt 44031 N-
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ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

KURZZUSAMMENFASSUNG

e Bewertungsobjekt:
Bei dem hier betroffenen Sondereigentum handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 22
nebst Keller Nr. 22 mit 201,28/10.000 Miteigentumsanteil sowie dem dinglich gesicherten Son-
dernutzungsrecht an der ausschlieRlich Uber das hier betroffene Wohnungseigentum zugangli-
chen Dachterrasse SN 22 im 4.0G/DG als Maisonette postalisch rechts im Gebaudeteil Breh-
mestral’e 37 auf dem Grundstiick BrehmestralRe 35, 36, 37, Gorschstralle 26A, Heynstrale 16,
16A (Flurstlicke 2, 3) in 13187 Berlin-Pankow (Bezirk Pankow).
Der auf dem Grundstiick aufstehende 5- bis 6-geschossige Gebaudekomplex aus dem Jahre
2015 mit vollstandiger Unterkellerung u.a. als Tiefgarage und Flachdachern nebst Dachterras-
sen bzw. extensiver Begriinung und Solarabsorbermatten weist 6 Gebaudeteile mit jeweils se-
paratem Treppenhausaufgang und Aufzugsanlagen mit Stationen in allen Geschossen sowie 66
Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten als Laden und KITA und 32 PKW-Tiefgaragenstellplatze auf,
wobei die Wohnungs- und Teileigentume bereits in der Rechtsform des Sondereigentums er-
richtet wurden.

e Grundstiick:
Das Grundstlck weist eine Grofde von 5.642 m? und eine bauliche Ausnutzung mit einer GFZ
von rd. 1,9 auf. Es handelt sich bei der aufstehenden Bebauung um eine Blockrandbebauung
mit dreiseitig anbindenden Stra’en und an den Kopfseiten der U-formigen Gebaudekonfigurati-
on jeweils um eine Grenzbebauung zu den nérdlichen Nachbargrundsticken.
Die Lage des Anwesens ist trotz der temporar erheblichen Abrollgerausche auf der Kopfstein-
pflasterung vor dem hier betroffenen Gebaudeteil vergleichsweise ruhig nachdem die Einflug-
schneise auf den Flughafen Tegel nicht mehr besteht - stérend wirken allenfalls die im Nahbe-
reich belegenen S-Bahntrassen, so dass die Qualitat der gro3ziigigen Freisitzflachen aufgrund
der Larmkulisse gemindert ist.
Es handelt sich um eine noch zentrale Stadt- und nach Mietspiegel um eine mittlere Wohnlage
mit guter technischer und sozialer Infrastruktur sowie Versorgungsangebot im Nahbereich.

e Belastungen:
Es liegen keine Dienstbarkeiten im Grundbuch vor. Auch im Bodenbelastungskataster sind kei-
ne Eintragungen verzeichnet. Eine Baulast zulasten und vermtl. auch zugunsten des hier be-
troffenen Grundsticks sind nach Sachlage nicht vorhanden.

e Ausstattung:
Der Gebaudekomplex weist ein energetisch hocheffizientes Heizungskonzeptes mit einer sei-
nerzeit und auch aktuell innovativen Geo-Hybrid-Anlage mit Geothermie Uber ein Erdwarme-
sondenfeld mit 20 Tiefsonden und Blockheizwerk als Gas-Heizkessel mit Brennwerttechnik fir
den Spitzen-Heizlastbetrieb, das gleichfalls den Strombedarf Gber einen Generator fiir die
Warmepumpen deckt (Kraft-Warme-Kopplung), und der in Verbindung mit dem an den Fassa-
den vorhandenen Warmedammverbundsystem und den 3-fach verglasten Isolierglas- und
Schallschutzfenstern einen KfW 55-Standard erreicht.
Uber die Heizungsanlage ist gleichfalls bei weitgehend vorhandenen FuRbodenheizungen auch
ein Kuhllastbetrieb gewahrleistet. Die Heizungsanlage weist einen Warmetauscher oder Dreiwe-
ge-Mischer fur Konvektoren und individuell in den Wohnungen steuerbare FulRbodenheizungen
auf.

Der hier betroffene Treppenaufgang ist barrierefrei erreichbar (allerdings lediglich Gber den Gar-
tenhof des Anwesens) - Aufzugsstationen sind in allen Geschossen vorhanden. Der Ausbau-
standard des in Mischbauweise als Mauerwerksbau und im Kellergeschoss bzw. bzgl. der Ge-

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
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ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

schossdecken in Stahlbetonbauweise errichteten Gebaudekomplexes ist hochwertig. Die Da-
cher weisen auf3erhalb der Dachterrassen extensive Begrinung auf.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist weitgehend Eckholz-Stabparkettbdden (Eiche)
und in den Badezimmern grof3formatige Feinsteinzeugplattierung am Boden und den Wanden
auf. Der Eingangsflur weist filigran gestaltete historisierende Zementfliesen auf. Es sind hoch-
wertige Sanitarobjekte und Armaturen in modernem Design vorhanden. Die Ausstattung der
Elektroinstallationen ist Uberdurchschnittlich - zusatzlich ist auf der Dachterrasse (SNR) eine
Photovoltaikanlage entsprechend einem Balkonkraftwerk zur Eigenversorgung vorhanden.

Es sind 2,13 m hohe Echtholz-furnierte Wohnraumttren sowie eine einbruchshemmend ausge-
fuhrte RD-Wohnungseingangstur vorhanden. Die Holz-Isolierglasfenster und -fenstertiren wei-
sen 3-fach-Verglasung und Schallschutzklasse 5 auf. Es sind elektrisch zu bedienende aulten-
liegende Sonnenschutz-Jalousien und eine Markise mit Windwachter etc. vorhanden. Die K-
chenausstattung weist eine vergleichsweise einfache L-formige Einbauzeile mit Echtglas-Pa-
neel 0.a. Uber der Arbeitsflache auf.

Im Bereich der Gemeinschaftsflachen steht eine unmittelbar an das Wohnungseigentum an-
grenzende Sauna mit anbindender Gemeinschafts-Dachterrasse und hieran auRerdem anbin-
dender Lounge mit Pantrykiiche flr Partyzwecke etc. als Gemeinschaftseigentum zur Verfu-
gung. Die Freisitzflachen im Gartenhof weisen einen gedeckten Grillplatz und in offenen grof3-
flachigen Holzschuppen gedeckte Fahrradunterstdnde neben weiteren Stellplatzen im Kellerge-
schoss und der Tiefgarage auf.

e Wohn-/Nutzflache:
Das Wohnungseigentum Nr. 22 weist 6 Zimmer (incl. Studio), Kiiche (als Raunnische innerhalb
des Wohnzimmers), Eingangsflur im 4.0G nebst Abstellkammer unter der aufgehenden Maiso-
nettetreppe, Vorflur im 4.0G, Korridor im DG bzw. 5.0G als Galerie mit anbindendem Studio, 2
Badezimmer u.a. als Duschbadezimmer sowie Balkon mit Loggiaeinschnitt mit Orientierung
nach Suden und Balkonterrasse mit Orientierung nach Norden auf.

Die Flache der als Sondernutzungsrecht ausgewiesenen Dachterrasse SN 22 mit einer Grund-
flache von ca. 91,95 m? ist insoweit nicht mit 40 % als anrechenbare Wohnflache respektive mit
ca. 36,78 m?, sondern mit lediglich 25 % entsprechend einer Flache von ca. 91,95 m?x V4 =
22,99 m?in Ansatz zu bringen.

Die Wohnflache ergibt sich aus der vorliegenden Teilungserklarung mit ca. 180,14 m?, wobei in
der so angegebenen Wohnflache nach Sachlage auch die Flache der als Sondernutzungsrecht
ausgewiesenen Dachterrasse SN 22 enthalten ist, die selbst eine Flache von ca. 91,95 m? auf-
weist und mit einem Ansatz von 40 % als anrechenbare Wohnflache respektive mit ca. 36,78 m?
berucksichtigt wurde.

Die insoweit auf das hier betroffene Wohnungseigentum tatsachlich entfallende Wohnflache be-
tragt lediglich ca. 180,14 m? abzgl. ca. 36,78 m? respektive lediglich ca. 143,36 m2.

Allerdings ist eine im 4.0G in der Wohnflache nicht bertcksichtigte Abstellkammer unterhalb
der in die obere Maisonette-Ebene aufgehenden Treppe mit einer anrechenbaren Wohnflache
von ca. 1,61 m? der Wohnflache zuzurechnen, so dass die Wohnflache ohne Dachterrassenfla-
che ca. 144,97 m? betragt.

Von der auf das Wohnungseigentum selbst entfallenden gemag Teilungserklarung ausgewie-
senen Wohnflache zzgl. der Flache der Abstellkammer abzgl. der Flache des Sondernutzungs-
rechts an der Dachterrasse SN 22 von insoweit 144,97 m? sind au3erdem die mit 50 % der
Grundflache von 10,12 m? berucksichtigte Balkonflache (nach Sidden) mit 5,06 m? und die mit
40 % der Grundflache von 9,28 m? berucksichtigte Balkonterrassenflache (nach Norden) mit
3,71 m?in Abzug zu bringen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
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Nach aktueller Rechtsprechung des LG Berlin sind hiervon abweichend Freisitzflachen als
Wohnflachen grundsatzlich mit lediglich ¥2 der Grundflache in Ansatz zu bringen.

Hiernach ist die bereits um die als Sondernutzungsrecht ausgewiesene Terrassenflache SN 22
bereinigte Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 22 mit einer resultierenden Wohnflache
von 144,97 m? um die zu hoch angesetzten Flachen des Sud-Balkons von 5,06 m? und der
Nord-Balkonterrasse von 3,71 m? zu mindern und mit jeweils Y4 ihrer Grundflachen zu berick-
sichtigen. Hieraus ergibt sich die anrechenbare Wohnflache mit:

ca. 144,97 m? ./. 5,06 m? ./. 3,71 m? + (10,12 m? x ¥4) + (9,28 m? x ¥4) = ca. 141,05 m2.

Von der massiv umbauten Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 22 von 136,20 m? entfallen
auf die im 4.0G belegenen Wohnflache ca. 109,90 m? (ohne Ansatz der Freisitzflache) bzw. mit
anrechenbarem Ansatz der Freisitzflachen ca. 114,75 m? und auf die im DG (5.0G) belegene
umbaute Wohnflache ca. 26,30 m? (ohne Ansatz der Dachterrassenflache SN 22 als Sonder-
nutzungsrecht).

Die merkantil anrechenbare Gesamtwohnflache des Wohnungseigentums Nr. 22 mit ca. 141,50
m? und des Sondernutzungsrechts an der an das Wohnungseigentum anbindenden Dachter-
rasse SN 22 mit einer anrechenbaren Wohnflache von ca. 22,99 m? ergibt sich insoweit mit ca.
141,50 m2 + ca. 22,99 m? = ca. 164,49 m2.

¢ Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Wohnungseigentum wird durch die Miteigentimerin und ihre Familie eigengenutzt. Auf dem
Klingeltableau sind die Namen der Wohnungseigentimer ausgewiesen. Eine Vermietung liegt
nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

Die Héhe des Haus- bzw. Wohngeldes incl. der zu leistenden Erhaltungsriicklage betragt aktuell
nach Angabe des Miteigentimers des hier betroffenen Wohnungseigentums 654,92 €/Monat
(warm) bzw. 525,00 €/Monat (kalt).

e Erhaltungszustand:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstdande nach Fertigstellung gemaf Bau-
akte vor rd. 11 Jahren auf.
Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den ErschlieRungsbereichen weisen
einen guten Unterhaltungszustand auf - nennenswerte Gebrauchsspuren sind nicht zu verzeich-
nen.
Allerdings zeigen sich an den stralRenseitigen Gebaudefassaden bzw. den Stutzwandeinfas-
sungen der hoher liegenden Vorgarten- bzw. Grundstlicksbereiche als Podestflachen o.a. parti-
ell Graffitischmierereien, die teilweise bereits aber aufgrund von Farbabweichungen und Verfle-
ckung deutlich erkennbar entfernt wurden, aber offensichtlich wiederkehrend erneut vorliegen.

Die hier in Rede stehende Wohnung selbst weist im Ubrigen gleichfalls einen guten Unterhal-
tungszustand bei ordnungsgemafem Gebrauch auf. Diesseitig wird bei einem Nutzerwechsel
von dem Erfordernis turnusmanig durchzufihrender Schénheitsreparaturen ausgegangen, fir
die ein Kostenaufwand in H6he von rd. 7.000,00 € im Verkehrswert bertcksichtigt wird.

Verkehrswert am 12.05.2026 nach § 194 BauGB: 1.500.000,00 €

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

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 66
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A.GUTACHTENAUFTRAG

e Auftraggeber:
Amtsgericht Pankow, Abt. 38, Parkstr. 71 in 13086 Berlin
Beschluss vom 20.04.2026 mit Verfligung vom 22.04.2026 und Posteingang am 27.04.2026.

¢ Bewertungsobjekt:
Wohnungseigentum Nr. 22 nebst Keller mit 201,28/10.000 MEA und Sondernutzungsrecht an
der Dachterrasse SN 22 auf dem Grundstlick Brehmestralie 35, 36, 37, Gorschstr. 26A, Heyn-
stralde 16, 16A (Flurstucke 2, 3) in 13187 Berlin-Pankow (Ortsteil und Bezirk Pankow)

[das betreffende Wohnungseigentum Nr. 22 befindet sich als 6-Zimmerwohnung im 4.0G/DG
(Maisonette) postalisch rechts im Gebaudeteil Brehmestralle 37 nebst Kellerabstellverschlag in
demselben Gebaudeteil - dem Wohnungseigentum ist das dinglich gesicherte Sondernutzungs-
recht an der Dachterrasse SN 22 tber dem 4. Obergeschoss des postalisch rechten Gebaude-
teils Brehmestr. 37 zugeschrieben]

¢ Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache zur Aufthebung
der Gemeinschaft mit dem Geschaftszeichen 38 K 4/26

o Wertermittlungsstichtag:
12. Mai 2026 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

¢ Qualitatsstichtag:
12. Mai 2026 (Zeitpunkt des fir die Wertermittlung maRgeblichen Grundstlickszustandes)

e Besichtigungstermin:
Dienstag, der 12.05.2026
anwesend:
— der Miteigentumer des Wohnungseigentums Nr. 22 gemaf Abt. | Nr. 1.2 (anonymisiert, § 38
ZNG)
— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Das hier betroffene Wohnungseigentum wurde anlasslich des Besichtigungstermins durch den
Miteigentimer des Wohnungseigentums zuganglich gemacht, so dass durch den Unterzeichne-
ten hinreichende Feststellungen Uber den Ausbaustandard sowie Erhaltungszustand des Objek-
tes getroffen werden konnten.

Durch den Miteigentiimer wurde gleichfalls das Kellergeschoss des hier betroffenen Gebaude-
teils mit hierin gleichfalls belegenem und zu dem Wohnungseigentum Nr. 22 gehérenden Keller
Nr. 22 sowie weitere Teile des Gebaudekomplexes incl. der Haustechnikrdume, der Heizzentra-
le und der Tiefgarage etc. sowie die Grundstlcksfreiflachen zuganglich gemacht.

Die Bewertung des Wohnungseigentums erfolgt nach értlichem Eindruck des Unterzeichneten,
Angaben des Miteigentimers des hier betroffenen Wohnungseigentums und anhand der sei-
tens des Unterzeichneten in den Bauakten im Bauaktenarchiv des zustandigen Bauaufsichts-
amtes eingesehenen Plane und Unterlagen.

Uber den technischen Ausbau und Standard sowie den Erhaltungszustand des auf dem Anwe-
sen aufstehenden Gebaudekomplexes und insbesondere des hier betroffenen Gebaudeteils
BrehmestralRe 37 sowie der auf dem Anwesen belegenen PKW-Tiefgarage werden insoweit
Annahmen anhand der ortlichen Feststellungen und der Aktenlage getroffen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5 von 66
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Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden ergeben sich
aus dem dem Gutachten beigefugten Anschreiben an das Zwangsversteigerungsgericht.

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch von:
Pankow, Blatt 44031 N
(Amtsgericht Mitte)

Gemarkung:
Pankow

Flur, Flurstiicke:
167, 2 ( 970 m? gemal Grundbuch und Kataster)
167, 3 (4.672 m? gemaf Grundbuch und Kataster)

Grundstiicksgrofe:
5.642 m? gemal Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Flurstick 2: Gebaude- und Freiflache Brehmestralle 35, 36, 37, Gorschstralde 26A, Heynstralde
16, 16A (gemall Grundbuch)
[Wohnbauflache Brehmestrale 35, 36, 37, Gorschstralte 26A, Heynstralle 16, 16A
(geman Liegenschaftskataster)]

Flurstiick 3: Gebaude- und Freiflache Brehmestralte 35, 36, 37, Gorschstralte 26A, Heynstralle
16, 16A (gemal Grundbuch)
[Wohnbauflache Brehmestrale 35, 36, 37, Gorschstralte 26A, Heynstralle 16, 16A
(geman Liegenschaftskataster)]

¢ Miteigentumsanteil am Grundstiick:
201,28/10.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 22
[gemal § 2 g) und h) der Anlage Il zur Teilungserklarung vom 13.12.2013, UR-Nr. 799/2013,
gehdrt der Kellerraum Nr. 22 zum Inhalt bzw. Umfang des Wohnungseigentums Nr. 22 - dem
Wohnungseigentum ist auRerdem gemalR § 2 lit. B der Teilungserklarung vom 13.12.2013, UR-
Nr. 799/2013, das dinglich gesicherte Sondernutzungsrecht an der Dachterrasse SN 22 zuge-
schrieben]

o Eigentiimer:
1.1 anonymisiert (§ 38 ZVG)
-zu 8/10 -
1.2 anonymisiert (§ 38 ZVG)
-zu 2/10 -

e Lasten und Beschrankungen:
keine (im vorliegenden Grundbuchauszug vom 12.03.2026)

Ein Zwangsversteigerungsvermerk zur Aufhebung der Gemeinschaft dirfte zwischenzeitlich in
das hier betroffene Wohnungsgrundbuch eingetragen worden sein.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 66
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(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt, so dass
tatsachlich ein Verkehrswert gemaR § 194 BauGB ohne Berticksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Zuschnitt des Grundstiicks Brehmestralie 35, 36, 37, Goérschstralie 26A, Heynstralte 16,
16A (Flurstlicke 2, 3) ist unregelmaRig.
Die Frontlange zur Gdrschstralle betragt ca. 23,06 m, zur Brehmestralle ca. 110,98 m und zur
Heynstralle ca. 65,58 m gemal amtlichem Lageplan des o6ffentlich bestellten Vermessungsin-
genieurs Dipl.-Ing. Hartmut Kéhnke vom 17.04.2013.
Die Tiefe des Grundstiicks rechtwinklig zur Heynstralle betragt ca. 67,38 m bis auf des westlich
angrenzende Nachbargrundstick Goérschstrale 27, 28, 29, 30 (Flurstiick 469). Die Tiefe des
Grundstticks rechtwinklig zur Gorschstralie betragt ca. 43,25 m entsprechend der Tiefe des hier
nordlich angrenzenden Nachbargrundstlicks Gorschstrale 27, 28, 29, 30 (Flurstlick 469), um
hiernach rechtwinklig entlang der rickwartigen Grundstlicksgrenze zwischen dem hier betroffe-
nen Grundstlick und dem Nachbargrundstiick Gorschstrale 27, 28, 29, 30 (Flurstlick 469) tber
ca. 51,29 m Lange bis auf die rechtwinklig zur HeynstralRe verlaufende nordliche Grundstlicks-
grenze des hier betroffenen Grundstlcks zu verschwenken (siehe anliegende Flurkarte).

Die maximale ost-westliche Grundstlickstiefe betragt zwischen der Gorsch- und der Heynstralle
entlang der Stral3enfront zur Brehmestral30e ca. 111,00 m. Die maximale nord-sidliche Grund-
stlckstiefe betragt etwa mittig der Brehmestralie etwa auf Hohe der riickwartigen Front des
Nachbargrundstiicks Gorschstralle 27, 28, 29, 30 (Flurstlick 469) ca. 73,00 m (siehe anliegende
Flurkarte).

o Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 1,5 - die Frontlangen zu den anbindenden Stral’en und die jeweilige Tiefe des Grund-
stucks bzw. der Zuschnitt des hier betroffenen Grundstiicks als 2-faches Eckgrundstiick sowie
der bauliche Ausnutzungsgrad mit hier vorliegender Bebauung als Blockrandbebauung sind zu-
friedenstellend.

e Bauwich:
Der auf dem Grundstiick (Flurstiicke 2, 3) aufstehende Gebaudekomplex mit den 6 Gebaudetei-
len Brehmestr. 35, 36, 37, Gdschstr. 26A und Heynstr. 16, 16A und hierin belegenen 6 Trep-
penhausaufgangen ist als Blockrandbebauung errichtet und weist an den Kopfseiten der Block-
randbebauung zu den ndérdlich angrenzenden Nachbargrundstlicken im Bereich der Gorsch-
und der Heynstral3e keinen Grenzabstand auf.
Zu dem ndrdlich angrenzenden Nachbargrundstiick Gérschstr. 26B (Flurstlicke 276) weist der
zur Brehmestral3e orientierte Gebaudezug allerdings einen Grenzabstand von ca. 5,74 m bis
6,15 m entsprechend 0,4 h auf. Der Grenzabstand zu dem westlich angrenzenden Grundsti-
cken Gorschstr. 26B (Flurstucke 276) und Gorschstr. 27, 28, 29, 30 (Flurstucke 277, 468, 469)
betragt rd. 50,00 m.
Von den angrenzenden Nachbargrundstlicken aus liegt eine Grenzbebauung als entsprechen-
de Wohnbebauung lediglich an der Kopfseite der Blockrandbebauung des hier betroffenen
Grundstiicks an der Gorschstralte im Bereich des Grundstlicks Goérschstr. 26B vor - zusatzlich
besteht hier ein Grenzabstand eines dort riickwartige zurlickspringenden Bauteils zu dem hier
betroffenen Grundstiick von knapp 6,00 m.
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An der noérdlichen Grundstlicksgrenze zu dem dort angrenzenden Nachbargrundstiick Heyn-
stralde 15 (Flurstuck 199) befindet sich vor der Giebelseite des nordlichen Kopfgebaudes der
auf dem hier betroffenen Grundstlck belegenen Blockrandbebauung ein 1-geschossiger Mas-
sivschuppen mit ca. 1,00 m Grenzabstand zu der insoweit freien Giebelseite des Kopfgebau-
des.

Die weitere ndrdliche Grundsticksgrenze ist mit ca. 1,00 m Abstand zu dem Kopfgebaude mit
einer 1-geschossigen Werkstatt- oder Lagerhalle 0.a. als Grenzbebauung belegt (siehe anlie-
gende Flurkarte).

e Topographie:
Das Terrain des Grundstiicks ist insgesamt plan bzw. allenfalls leicht kupiert - im Vorgartenbe-
reich der Gebaudefront zur Brehmestralie ist ein Vorgartenbereich auf das Erdgeschoss- bzw.
Hochparterre-Niveau angehoben worden und weist zum 6ffentlichen Strallenraum bzw. den Er-
schliefungswegen der dorthin orientierten Gebaudeeingange eine schalungsglatte Betonstiitz-
wand von knapp 0,80 m Héhe auf.

¢ Untergrund:
Das Grundstlick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden Griindungsver-
haltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstlicks befindet sich diluvialer Talsand nach
geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befindet sich im Bereich des hier betroffenen Grundstlicks Mit-
telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden sowie Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden - zusatzlich befinden sich eckig kan-
tige Steine (Uberwiegend mittlerer Anteil) im Unterboden.

Eine nennenswerte Gefahr von Schichtenwassereinfluss liegt nicht vor. Allerdings besteht eine
Grundwassergefahrdung - gemall Umweltatlas der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und
Umweltschutz, Plan 02.07 (Stand: 2020), betragt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich
des hier betroffenen Grundstiicks 3,00 m bis 4,00 m - das Grundstiick befindet sich im Verbrei-
tungsgebiet des Pankegrundwasserleiters.

In ca. 950 m Entfernung befindet sich nord-westlich des hier betroffenen Grundstiicks die Panke
mit FlieRrichtung nach Sud-Westen.

Das betroffene Grundstick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder nennenswerte Kontaminationen mit Belastungsgraden
Uber den Eingreifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzge-
setzes (BInBodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - nach Mitteilung
des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 04.05.2026 ist das hier betroffe-
ne Grundstlck nicht im Berliner Bodenbelastungskataster (BBK) als Altlastenverdachtsflache
gefuhrt.

Dem zustandigen Umwelt- und Naturschutzamt liegen zu dem hier betroffenen Grundstiick kei-
ne Erkenntnisse Uber Bodenbelastungen vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen Uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.
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¢ Entwicklungszustand:
Das betroffene Grundstiick liegt im Bereich eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils (Pan-
kow), fur den ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan nach § 30 BauGB nicht vorliegt - die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist hier insoweit nach § 34, Abs. 1 Baugesetzbuch zu beurteilen,
der auf die Art und das Mal} der Umgebungsbebauung abstellt.
Danach ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Umgebung,
der Bauweise und der Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfligt und die ErschlieRung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Das entscheidungsrelevante Umfeld des hier betroffenen Grundstlicks ist gepragt durch mehr-
geschossige Wohnhausbebauung und 1- bis 2-geschossige Gewerbebebauung als Gewerbe-
flachbauten und Werkstatt- oder Lagerhallen sowie einem angrenzenden Kleingartengebiet.
Charakteristisch sind 4'%- bis 6-geschossige Wohngebaude in geschlossener Bauweise als
Blockrandbebauung und teilweise auch in Hinterliegerlagen aus der Zeit um die Jahrhundert-
wende (1900) sowie der Vor- und Nachkriegszeit sowie eingestreut auch erst aus den vergan-
genen rd. 20 bis 30 Jahren sowie partiell Gewerbegeschossbauten in offener Bauweise.

Nach Sachlage ist die ndhere Umgebung faktisch einem allgemeinen Wohngebiet (WA) gemaf
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) zuzuordnen.

Das Grundsttick befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurf XIX-61 - ,Nasses
Dreieck” (Aufstellungsbeschluss vom 19.12.2000, Abl. vom 12.01.2001, S. 105).

GemalR Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015

(Abl. S. 31), zuletzt gedndert am 07.02.2025 (Abl. S. 441) ist das Quartier des hier betroffenen

Grundstiicks nérdlich der Brehmestrafie grof¥flachig als Wohnbauflache W1 mit einer GFZ iber
1,5 vorgesehen.

Sudlich der Brehmestral’e weist der Bereich als sogen. ,Nasses Dreieck® Grunflachen mit Nut-
zung als Kleingartenanlagen aus.

Das hier betroffene Grundstlck befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fur das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemafR § 171b BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaf § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaf § 165
BauGB.

Das Grundstick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemal § 172 BauGB
Nrn. 1 und 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt und zur Unterstiutzung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Ver-
ordnungen sind nach gegenwartigem Stand und Sachlage auch nicht vorgesehen.

Das Grundstuck befindet sich allerdings im Erhaltungsgebiet ,Pankow Zentrum® zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung gemafl § 172 Abs. 1, S. 1 Nr. 2 (Milieuschutzver-
ordnung) mit Festlegung gemal GVBI. Nr. 8 vom 16.03.2000 und Anderung gemaR GVBI. Nr.
25 vom 09.10.2013 bzw. in Kraft seit dem 10.10.2013 - die diesbzgl. Restriktionen insbesondere
bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Aufteilung von Grund-
stucken etc. sind zu beachten

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

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

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

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

Das Bezirksamt hat zu prifen, ob die Umwandlung die Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung im Einzelfall gefahrdet; liegt einer der Tatbestande des § 172 Abs. 4 Satz 2, 2. Alternative
oder Satz 3 Nr. 2 bis 6 BauGB vor, ist die Genehmigung zu erteilen - hervorzuheben ist ein Ge-
nehmigungsanspruch in dem Fall, dass sich der Eigentumer verpflichtet, innerhalb von 7 Jahren
nur an die Mieter zu veraul3ern.

Nach Umwandlung kann der neue Eigentimer 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 gemal § 577a Abs. 2 BGB verlangern, wobei zusatzliche Restriktionen zu
beachten sind - im Land Berlin ist die Frist gemafl Kindigungsschutzklausel-Verordnung vom
13.08.2013 (GVBI. S. 488) seit dem 01.10.2013 in allen Stadtbezirken einheitlich auf 10 Jahre
festgesetzt worden.

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

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

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

Fir Teileigentume (u.a. Gewerbeflachen) bestehen die Restriktionen gema § 577a BGB (Kun-
digungs-Sperrfrist von 3 Jahren) bzw. gemal § 577a Abs. 2 BGB (Verlangerung der Kindi-
gungssperrfrist auf 5 bis 10 Jahre) sowie gemafR Kindigungsschutzklausel-Verordnung in Berlin
vom 13.08.2013 (GVBI. S. 488) bzw. mit Verlangerung ab dem 01.10.2023 um 10 Jahre auf
einheitlich 10 Jahre Kindigungssperrfrist nicht.
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Nach Erneuerung der Kiindigungsschutzklausel-Verordnung in Berlin vom 01.10.2023 ist eine
Befristung der Verordnung bei einer festgesetzten Geltungsdauer von 10 Jahren fur den 30.09.
2033 vorgesehen.

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

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

In Berlin gilt die Verordnung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckent-
fremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO) vom 04.03.2014.

In Berlin gilt aullerdem die Verordnung zur Bestimmung des Landes Berlin als Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt geman § 201a des Baugesetzbuches/Angespannter-Woh-
nungsmarkt-Verordnung - AwohnV) vom 16.11.2021 (GVBI. S. 1283).

Bei dem auf dem betroffenen Grundstlick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich ge-
mal aktueller Denkmalliste mit Stand vom 04.06.2026 weder und ein Baudenkmal noch um ei-
nen Teil eines denkmalgeschutzten Ensembles.

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

Die Geschossflache (GF) fur das Grundstlick betragt ca. 10.934,36 m? nach vorliegender Nut-
zungsberechnung des o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Hartmut Kohnke
vom 25.04.2013 bzw. diesseitiger Uberschlagiger Ermittlung anhand vorliegender Planunterla-
gen und der amtlichen Flurkarte gemar § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom
29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt gedndert durch das sechste Gesetz zur Anderung der Bau-
ordnung fur Berlin vom 29.12.2023 (GVBI. S. 35) - in Kraft getreten am 30.12. 2023 - i.d. Fas-
sung vom 11.12.2024 mit einer GFZ von 1,938 bzw. rd. 1,9 (ohne Bertcksichtigung einer GF fir
ein Dachgeschoss mit einem Faktor von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschoss-
ebene als Vollgeschoss und ohne Bericksichtigung einer GF fur ein Kellergeschosses mit ei-
nem Faktor von 0,3 gemaf bisher geltender Bodenrichtwertrichtlinie zur Herleitung der sogen.
wertrelevanten GFZ abweichend zur ImmoWertV 21 bzw. ImmoWertA bei bisher praktiziertem
GAA-Modell) und einer bebauten Flache von ca. 2.148,22 m? mit einer GRZ von 0,381 bzw. rd.
0,4 bei Ansatz der Grundstuicksflache von 5.642 m? fir das Grundstuck (Flurstliicke 2 und 3).

Die wertrelevante GF (wGF) gemaf Bodenrichtwert-Richtlinie bzw. ImmoWertV 21 ergibt sich
unter Berucksichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem
Dachgeschoss mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossfla-
che des Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder mdglich sind, mit pauschal
30 % des darlUberliegenden Vollgeschosses (hier ist ein diesbzgl. Dachgeschoss nicht, sondern
lediglich ein geteiltes Flachdach Gber dem 5.0G als DG respektive in der GFZ berlcksichtigtes
Vollgeschoss und kein entsprechend ausgebautes oder ausbaubares Kellergeschoss vorhan-
den) mit ca. 10.934,36 m? + 0,00 m? x 0,75 m? + 0,00 m? x 0,30 = 10.934,36 m? fiir die Normal-
geschosse ohne Ansatz einer anteiligen Dach- und Kellergeschossflache mit einer wGFZ von
gleichfalls 1,938 bzw. rd. 1,9.
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Tatsachlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei lediglich vorhande-
nem Rohdachboden und nicht ausgebautem Kellergeschoss fur Ertragsobjekte die wGFZ ohne
diese Flachen ermittelt, so dass die wGFZ der GFZ entspricht (hier relevant fir Relation zu ver-
gleichbaren Objekten gemal Kaufpreissammlung).

Im vorliegenden Bewertungsfall ist kein Dachgeschoss als nicht ausgebautes Nicht-Vollge-
schoss oder ein Rohdachboden vorhanden - ebenso ist das Kellergeschoss weder ausgebaut
noch ausbaubar.

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

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

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

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstlicks sind Nebenanlagen ge-
maR BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefad-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Garagen, Schuppen 0.4. sowie Zuwegungen etc. nicht bertcksichtigt.

e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Gas-, Telefon- und Breitbandkabelnetz-
Leitungen werden aus dem StralRenraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstlcke ge-
fuhrt; ein DSL-Zugang (Internet) ist flr das hier betroffene Grundstiick verfiigbar - DSL-An-
schlisse bzw. IP-basierte Anschlusse liegen vermtl. bereits vor. Ein Glasfaserkabel-Anschluss
steht vermtl. bereits gleichfalls zur Verfugung.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der jeweilige Strallenraum vor dem hier betroffenen Grundstlick ein Trennkanalisa-
tionssystem mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasserkanalisation auf.

Auf dem Grundstuck anfallendes Regenwasser wird insoweit nicht auf dem Grundstick selbst

im Untergrund verrieselt, sondern in die Kanalisation eingeleitet.

e ErschlieBungskostenbeitrage:
Angaben Uber evtl. zu leistende ErschlieBungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per E-Mail am 28.04.2026 sei-
tens der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Nach Sachlage wird das Grundstuck durch die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Erschlie-
Rungsanlagen ,BrehmestralRe®, ,Gérschstralle” ,HeynstralRe” erschlossen.

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15a des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) kdnnen fur Stralen, die bereits vor dem
03.10.1990 endglltig oder teilweise hergestellt und fir Verkehrszwecke genutzt worden sind,
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ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwartiger Sach- und Rechtslage
sind gemalR § 15 a EBG ErschlieRungsanlagen nicht mehr abzurechnen, wenn es sich um end-
gultig und teilweise hergestellte ErschlieRungsanlagen handelt. AuRerdem dirfen keine Er-
schlieungsbeitrage erhoben werden, wenn Erschlieungsanlagen bereits mehr als 15 Jahre
fur Verkehrszwecke genutzt werden.

Die jeweilige ErschlieBungsanlage ist nach Sachlage erstmalig endgliltig hergestellt. Nach den
Vorschriften der §§ 127 ff. und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den §§ 14, 15 und 15a
EBG kdnnen ErschlieBungsbeitrage insoweit fur die 0.g. ErschlieBungsanlagen nicht mehr er-
hoben werden.

ErschlieBungsbeitrage werden bisher vermtl. weder geschuldet noch gestundet - offene Forde-
rungen seitens des Stral3en- und Grunflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht geleisteter Er-
schlieungsbeitrage bestehen nach diesseitiger Einschatzung und vorliegender Sachlage nicht.

Die seitens des Unterzeichneten gleichfalls per E-Mail am 28.04.2026 angeforderten Angaben
zu ggdf. erforderlichen Straldenlandabtretungen konnten seitens des zustandigen Strafen- und
Grinflachenamt des Bezirksamtes Pankow bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegen-
den Gutachtens gleichfalls nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Stral’enland von dem hier betroffenen Grundstiick
nicht mehr abzutreten ist.

e Baulasten:
Gemal vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow
(Fachbereich Technische Verwaltung) vom 30.06.2026 ist fir das betroffene Grundstiick keine
Baulast im Baulastenverzeichnis eintragen.
Uber evtl. vorliegende beglinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden
Grundstucken konnten auf diesseitige Anforderung durch das zustandige Stadtentwicklungsamt
keine Angaben gemacht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis bei der
Behorde nicht gefuhrt wird.

Beglnstigende Baulasten fir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Brehmestrale 35, 36, 37, Gorschstralie 26A, Heynstrale 16,
16A (Flurstliicke 2, 3) befindet sich stid-westlich im Ortsteil Pankow im ndrdlich in der Metropole
belegenen Stadtbezirk Pankow in ca. 870 m Entfernung von dem nord-westlich angrenzenden
Ortsteil Niederschdénhausen, in ca. 2.850 m Entfernung von dem ndrdlich angrenzenden Ortsteil
Franzoésisch Buchholz, in ca. 3.000 m Entfernung von dem nord-6stlich angrenzenden Ortsteil
Blankenburg, in ca. 1.650 m Entfernung von dem 6stlich angrenzenden Ortsteil Heinersdorf, in
ca. 1.900 m Entfernung von dem sud-6stlich angrenzenden Ortsteil Weilkensee und in ca. 500
m Entfernung von dem sudlich angrenzenden Ortsteil Prenzlauer Berg, wobei diese Ortsteile
durchweg im Stadtbezirk Pankow liegen.
Die Entfernung von dem westlich angrenzenden Ortsteil Gesundbrunnen des Berliner Stadtbe-
zirks Mitte betragt ca. 500 m und von dem nord-westlich angrenzenden Ortsteil Reinickendorf
im Bezirk Reinickendorf betragt ca. 1.000 m.
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Das Grundsttick befindet sich aufterdem in nur ca. 1.400 m Entfernung nérdlich des Berliner S-
Bahnrings (sogen. ,Hundekopf®) bzw. der Umweltzone und insoweit noch vergleichsweise zen-
tral in der Stadt.

Die Entfernung zur City der Metropole im Bereich des Alexanderplatzes betragt knapp rd. 4,6
km sudlich und die Entfernung zum Zentrum am Zoo betragt rd. 7,8 km std-westlich (jeweils
Luftlinie).

Die Entfernung zur nérdlichen Stadtgrenze im Bereich des angrenzenden Landkreises Oberha-
vel bzw. der Gemeinde Glienicke/Nordbahn betragt rd. 7,4 km (Luftlinie).

Die fulBlaufige Entfernung zur Breite Stralle als Haupteinkaufsstrale im Ortsteil Pankow betragt
ca. 700 m sowie zur Schénhauser Allee als Haupteinkaufsstral’e im angrenzenden Ortsteil
Prenzlauer Berg ca. 1.900 m.

Das hier betroffene Eckgrundstiick Brehmestralle 35, 36, 37, Gorschstralle 26A, Heynstralle
16, 16A (Flursticke 2, 3) befindet sich auf der 6stlichen Seite der Gorschstralde im Abschnitt
zwischen der Brehmestralle und der Florastral3e in ca. 360 m Entfernung nérdlich des hier be-
troffenen Grundstiicks, auf der nordlichen Seite der BrehmestralRe im Abschnitt zwischen der
das Grundstuck anbindenden Gorschstrale und der das Grundstuck gleichfalls anbindenden
Heynstralle sowie im Abschnitt zwischen der Heynstrale und der Florastrafe in ca. 290 m Ent-
fernung nordlich des hier betroffenen Grundstiicks.

Die Gorschstralte und die BrehmestralRe befinden sich innerhalb einer 30 km/h-Zone mit Zu-

fahrt u.a. von der Florastral’e aus sowie der Heynstralde aus als untergeordnete Quartierstra-
Ren mit nur geringer Frequentierung Gberwiegend durch Anliegerverkehr.

Bei der Heynstrale handelt es sich um eine Sammelstraf’e auRerhalb der 30 km/h-Zone mit

Verlangerung als Maximilianstrale zwischen der Mihlenstral’e (B96a) als Hauptdurchgangs-
stralde und der FlorastralRe als ortliche Durchgangsstralle.

Lt. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich bei den an der Heynstralte anbindenden Grund-
stiicken im hier betroffenen Abschnitt u.a. auch aufgrund der im Bereich der anbindenden Ma-
ximilianstrale vorhandenen Unterfihrung der S-Bahntrasse um eine stark verkehrslarmbelaste-
te Grundstuckslage mit einem Gesamtlarmindex Lpen von Uber 65 dB(A) in 24 Stunden und/
oder einem Gesamtlarmindex Ly von tber 55 dB(A) in der Nacht (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) an
mindestens einem Teilstiick der Fassade eines zur Adresse gehdrenden Gebaudeteils.

Lt. Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich gleichfalls sowohl bei den an die Brehme- als auch
bei den an die Gorschstralte anbindenden Grundstiicken im hier betroffenen Abschnitt um eine
stark verkehrslarmbelastete Grundstlickslage mit einem Gesamtlarmindex Lpen von Uber 65 dB
(A) in 24 Stunden und/oder einem Gesamtlarmindex Lx von Gber 55 dB(A) in der Nacht (22.00
Uhr bis 06.00 Uhr) an mindestens einem Teilstick der Fassade eines zur Adresse gehdrenden
Gebaudeteil, was nach Sachlage auf die im Nahbereich belegene S-Bahntrasse und auf die
Kopfsteinpflasterung in der Brehmestral3e mit hierdurch erheblichen Abrollgerauschen zurtick-
zufuhren sein durfte.

Lt. StralRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2026 handelt es sich bei der Lage des hier be-
troffenen Grundstucks (Flurstiicke 2 und 3) um eine mittlere Wohnlage (nach Mietspeigel 2021:
in zentraler Stadtlage) - die Wohnlage ist nach diesseitiger Auffassung mindestens direkt an der
HeynstralRe bei einem hier angrenzenden Gewerbequartier, einer Kleingartenanlage mit im un-
mittelbaren Nahbereich verlaufender S-Bahntrasse als Hochbahn eher einfacher und weiterhin
extrem stark verkehrslarmbelastet.

In den Mietspiegeln 2024 und 2026 wird die Straf3enverkehrslarmbelastung fir die Wohnlagen
im Gegensatz zu den friiheren Mietspiegeln nicht mehr ausgewiesen.
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Nennenswerte Stérungen aufgrund des unmittelbar an das hier betroffene Grundstiick angren-
zenden Gewerbeareals mit dort ansassigen Produktion-, Werkstatt- und Lagerbetrieben liegen
nach diesseitigem Eindruck anlasslich des Besichtigungstermins nicht vor - allerdings kénnen
entsprechende ggf. nur temporar vorliegende Larmbelastung nicht ausgeschlossen werden.
Inwieweit von dem dem hier betroffenen Grundstlick an der Brehmestralle gegentberliegenden
Kleingartengebiet ggf. in der warmen Jahreszeit insbesondere abends Stérungen durch laut-
starke Grill-Abende und Partylarm o0.a. ausgeht, konnte anlasslich des Ortstermins nicht erkannt
werden. Diesbzgl. Stérungen sind allerdings nicht auszuschliefRen.

Der erhebliche Fluglarm der ehemals im Bereich des betroffenen Quartiers verlaufenden Ein-
flugschneise liegt nach Schlielung des Flughafens Tegel im November 2020 nicht mehr vor. In-
soweit hat sich die Qualitat der Lage bzgl. der Larmbelastung deutlich verbessert.

Der Fahrdamm der GorschstralRe weist Asphaltbelag und faktisch lediglich 1 Fahrstreifen trotz
gegenlaufigem Richtungsverkehr bei hier vorliegender nur extrem geringer Fahrdammbreite auf
- entgegenkommendem Verkehr muss grundsétzlich bis zum Freiwerden des Fahrstreifens an
Grundstucksausfahrten 0.a. ausgewichen werden.

Auf der 6stlichen StralRenseite ist ein Parkstreifen mit Langsaufstellung und auf der westlichen
Stralienseite sind gleichfalls mit Asphalt befestige Parktaschen vorhanden. Biirgersteige sind
mit Bordsteinen abgesetzt und mit Kleinsteinpflaster und Betonwegeplatten befestigt - separate
Fahrradwege sind im Strallenraum nicht vorhanden.

Stralienbegleitgrin ist beidseitig in der Stralie als hochstammiger Baumbestand vorhanden -
beidseitig sind in der Stral3e gleichfalls Vorgarten mit Gberwiegend niedrigem Buschbesatz und
Ziergartenvegetation bzw. Bodendeckerbewuchs o0.a. vorhanden.

Der Strallenraum der Brehmestralie stellt sich im Wesentlichen entsprechend dar und weist
trotz gegenlaufigem Richtungsverkehr eine nur vergleichsweise geringe Fahrdammbreite auf,
wobei hier der Fahrdamm abweichend Kopfsteinpflasterung aufweist. Beidseitig im Stralien-
raum sind hier Parkstreifen fir den ruhenden Verkehr in Langsaufstellung vorhanden.

Der auf der stdlichen StralRenseite belegene Blrgersteig weist hier neben einem durchlaufen-
den Rasenblankett mit Stralenbaumbestand einen befestigten FuRweg durchgehen mit Klein-
steinpflasterung auf.

Der Streckenabschnitt der Heynstral3e weist vor dem hier betroffenen Grundstick gleichfalls
Kopfsteinpflasterung im Bereich des Fahrdamms auf. Auch hier ist der Fahrdamm trotz gegen-
laufigem Verkehr und Auslegung der Stral3e als Sammelstrale knapp, so dass mindesten bei
entgegenkommenden Lieferfahrzeugen ausgewichen werden muss. Burgersteige sind auch hier
mit Bordschwellen abgesetzt und mit Kleinsteinpflasterung und Betonwegeplatten befestigt. Se-
parate Fahrradwege sind auch hier nicht vorhanden. Vorgarten sind hier nur partiell und insbe-
sondere auf der dstlichen Stralienseite vorhanden. Im Ubrigen entspricht der StraRenraum den
weiteren das hier betroffene Grundstick anbindenden Stral3en.

Stralienbeleuchtung ist in allen das Grundstlick anbindenden Stralien mit Betonmasten und
Aufsatzleuchten noch aus DDR-typischer Produktion erhalten und ausreichend.

Das Stellplatzangebot im 6ffentlichen Stralenraum ist aufgrund der stark verdichteten Bebau-
ung im Quartier sowie der Gewerbebetriebe und mindestens in der warmen Jahreszeit aufgrund
des Zielverkehrs zu den in der Nachbarschaft belegenen Kleingartenanlagen knapp.

Eine Parkraumbewirtschaftungszone ist bisher fur das hier betroffene Gebiet nicht eingerichtet
worden.
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Bei der Bebauung im Quartier handelt es sich Uberwiegend als 4- bis 5-geschossige Vorkriegs-
bebauung weitgehend aus der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) bzw. zu einem beachtli-
chen Anteil auch aus den 1930er Jahren bzw. der unmittelbaren Nachkriegszeit vermtl. bis in
die 1960er Jahre.

Im Nahbereich bzw. in direkter Nachbarschaft sind entsprechend der Bebauung auf dem hier
betroffenen Grundstiick erst in den vergangenen rd. 10 bis 20 Jahren Uberwiegend 6-geschos-
sige Mehrfamilienwohnhaus-Neubauten vermtl. weitgehend als Eigentumswohnanlagen ent-
standen.

Die Anbindung an wichtige Stadtmagistralen mit an die Gorsch- und die HeynstralRe anbinden-
der Florastral3e als ortliche Durchgangsstralie in ca. 290 m fuBBlaufiger Entfernung von dem hier
betroffenen Grundstiick sowie der an die Florastra’e anbindenden Muhlenstral3e (B96a) in ca.
560 m fuBlaufiger Entfernung sowie der gleichfalls an die Florastralle anbindenden Wollank-
stral3e in ca. 680 m fuBlaufiger Entfernung von dem hier betroffenen Grundsttick ist gut.

Die Entfernung zur Schonholzer Stral’e (B 96a) und zur Breite StralRe als 6rtliche Haupteinkauf-
stralle betragt jeweils ca. 700 m - die nachste Autobahnauffahrt befindet sich in rd. 3 km Entfer-
nung (BAB A114).

Nachste offentliche Verkehrsmittel befinden sich u.a. auf der das Grundstiick anbindenden
Heynstralle unmittelbar vor dem Grundstick selbst sowie der im Nahbereich belegenen Flora-
stralRe, der Wollank- und der Mihlenstral3e mit verschiedenen Buslinien. Im Bereich der gleich-
falls fuBRlaufig gute erreichbaren Schénholzer und der Breite Stralle verkehren aulterdem ver-
schiede Bus- und Stral3enbahnlinien u.a. mit Streckenflihrung in das Ortsteilzentrum von Pan-
kow, Prenzlauer Berg und Gesundbrunnen.

Der S-Bahnhof ,WollankstralRe® befindet sich in ca. 750 m fuBlaufiger Entfernung von dem Be-
wertungsobjekt - der S- und U-Bahnhof ,Pankow* befindet sich in ca. 970 m fulllaufiger Entfer-
nung.

e Soziale Infrastruktur:

Eine kurzfristige Versorgung steht mit vergleichsweise wenigen Angeboten auf der nahen Flo-
rastral’e bzw. im Einmindungsbereich zur Muhlenstrale bzw. zur Wollankstral3e u.a. mit Le-
bensmittel-Supermarkt zur Verfigung. Fur die kurz- und mittelfristige Versorgung befinden sich
weitere Angebote in der nahen Breitestral3e im Ortsteilzentrum von Pankow u.a. mit ,Rathaus-
Center” in ca. 850 m fulaufiger Entfernung sowie im Bereich der Schénhauser Allee mit Ein-
kaufcenter ,Schénhauser-Allee-Arkaden® und fir die mittel- und langfristige Versorgung in den
weiteren Uberregionalen Einkaufszentren der Metropole u.a. am Alexanderplatz ab rd. 4,6 km
Entfernung.

Verschiedene Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen etc. und medizinische Versor-
gung mit gutem Angebot befinden sich gleichfalls im Gebiet bzw. z.T. im Nahbereich bzw. mit
KITA bereits auf dem hier betroffenen Grundstulick selbst.

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

Der Bezirk Pankow liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 8 von 12 Berliner Ver-
waltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.123 €/Monat (Berlin: 3.181 €/Monat) und
die Arbeitslosenquote lag nach Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg mit Stand vom 31.12.2020
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bei 7,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,9 % (Berlin: 1,6 %) und
der Wanderungssaldo betrug + 3.681 Personen (Berlin: + 34.449 Personen).

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

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Der ,Burgerpark® befindet sich von dem hier betroffenen Grundstiick in ca. 850 m fuRlaufiger
Entfernung. Der ,SchloRpark Niederschénhausen“ und der ,Volkspark Schénholzer Heide* be-
findet sich in ca. 1.600 m bzw. ca. 1.700 m fuBlaufiger Entfernung von dem hier betroffenen
Grundstuck. Die Entfernung zum ,Volkspark Humboldthain“ betragt ca. 2,5 km. Au3erdem be-
finden sich kleinere Griinanlagen entlang der Panke ab ca. 1.000 m fuBlaufiger Entfernung.

Unmittelbar gegentber dem Grundstuck befindet sich sudlich der auf der sudlichen Seite der
Brehmestral’e belegenen Kleingartenanlage ,Famos® das Grinareal ,Nasses Dreieck” als im
friheren sogen. ,Mauerstreifen” naturbelassenes Feuchtbiotop- und Landschaftsschutzgebiet
mit fullaufigen Durchwegungen.

Die Entfernung zur Stadtgrenze im Bereich des angrenzenden Landkreises Oberhavel bzw. der
Gemeinde Glienicke/Nordbahn mit dort gleichfalls anbindenden landwirtschaftlich genutzten
Freiflachen betragt rd. 7,4 km (Luftlinie)

Der Stadtpark ,Grolder Tiefgarten® in der Berliner City ist ab rd. 5,2 km Entfernung erreichbar
(Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
2015
erfolgte die Fertigstellung des auf dem Grundstick Brehmestralie 35, 36, 37, GorschstralRe
26A, HeynstralRe 16, 16A (Flurstucke 2, 3) aufstehenden Gebaudekomplexes mit 6 vollunterkel-
lerten 6-geschossigen Gebauden incl. Dachgeschoss als Vollgeschoss mit Flachdachern und
Dachterrassen jeweils mit separaten Treppenhausaufgangen sowie partiell unterirdischer Tief-
garage sowie insgesamt 66 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten u.a. als KITA und 32 PKW-Tief-
garagenstellplatzen in der Rechtsform des Wohnungs- bzw. Teileigentums gemaR Baugeneh-
migung Nr. 2011/7755 vom 29.06.2013 nebst Nachtrag Nr. 2013/3095 vom 04.11.2013.

Baubeginn war am 02.10.2013 - die Aufnahme der Nutzung erfolgte fir den Gebaudekomplex
in der Zeit zwischen dem 28.04.2015 und dem 17.12.2015, wobei die Nutzungsaufnahme fur
die Gebaudeteile Brehmestr. 37 (Haus 2) und 36 (Haus 3) nach Bauakte am 17.12.2015 erfolg-
te.

Nach Angabe des Miteigentimers des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 22 erfolgte der
Bezug des Wohnungseigentums allerdings bereits im Juli 2025.

Fir die auf dem Grundstick belegene Kindertagesstatte wurde die separate Baugenehmigung
2015/2930 vom 03.08.2915 erteilt. Die Abnahme zur Fertigstellung und die Aufnahme der Nut-
zung erfolgten am 01.08.2015.

Fur eine weitere Gewerbeeinheit mit Nutzungsanderung nunmehr als Friseurstudio wurde die
Baugenehmigung Nr. 2015/6977 vom 09.10.2015 erteilt - die Aufnahme der Nutzung hierfur er-
folgte am 16.11.2015.
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Fur die 3. Gewerbeeinheit konnten Unterlagen fir eine Baugenehmigung oder eine Verzichtser-
klarung auf Schlussbesichtigung bzw. den Zeitpunkt einer hierflr vorgesehenen und aufgenom-
menen Nutzung im Bauaktenarchiv nicht vorgefunden werden.

Die Aufteilung des Grundstiicks in Wohnungs- und Teileigentume erfolgte im Zuge der Errich-

tung des Gebaudekomplexes.

Die Wohnungen und weiteren Nutzungseinheiten wurden insoweit in der Rechtform des Woh-

nungs- bzw. Teileigentums auf der Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2013/

8758 vom 31.03.2014 sowie der Erganzungsbescheinigung Nr. 2019/2935 vom 16.10.2019

Uber die mit

— Nm. 1, 3,4,5, 14, 16, 25, 45, 47, 58, 59, 60, 68 und 69 bezeichneten Wohnungen nebst
Keller

— Nr. 44 bezeichnete Wohnung nebst 2 Kellerraumen

- Nm.2,6,7,8,9,10, 11,12, 13, 17, 24, 30, 33, 36, 38, 40, 46, 48, 49, 51, 52, 53, 54, 55, 56,
57, 61, 62, 63, 64, 65, 66 und 68 bezeichneten Wohnungen nebst Keller und Balkon

— Nrn. 15 und 26 bezeichneten Wohnungen nebst Keller und Loggia

— Nrn. 18, 19, 20, 21, 23, 27, 28, 29, 31, 32, 37, 39, 41 und 43 bezeichneten Wohnungen
nebst Keller und 2 Balkonen

— Nrn. 22 und 42 bezeichneten Wohnungen nebst Keller, Balkon und Terrasse

— Nrn. 34, 35 und 50 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Gewerbeeinheiten
nebst Keller

— Nrn. 70 bis 101 bezeichneten Tiefgaragenstellplatze

gemal Teilungserklarung bzw. Bewilligungen vom

— 13.12.2013 (UR-Nr. 799/2013, Notar Rainer Ihde in Berlin)

- 11.12.2014 (UR-Nr. 708/2014, Notar Rainer Ihde in Berlin)

— 26.01.2015 (UR-Nr. 58/2015, Notar Rainer Ihde in Berlin)

— 04.04.2019 (UR-Nr. 151/2019, Notar Rainer Ihde in Berlin)

— 19.11.2019 (UR-Nr. 548/2019, Notar Rainer Ihde in Berlin)
08.09.2020 (UR-Nr. 340/2020, Notar Rainer Ihde in Berlin)

m|t Eintragungsdatum vom 21.10.2020 in das Grundbuch erstellt.

Insgesamt weist das Grundstick insoweit 101 Sondereigentume auf - hiervon entfallen 66 Ein-
heiten auf Wohnungseigentume, 3 Einheiten auf Teileigentume als Gewerbeeinheiten incl. KITA
und 32 Teileigentume auf PKW-Tiefgaragenstellplatze.

Der Zeitpunkt der auf dem Grundstlck errichteten Nebengebaude als Fahrrad- und Grillschup-
pen bzw. -unterstand ergibt sich aus der Bauakte nicht - die Errichtung dieser Nebengebaude
und deren Fertigstellung dirfte aber im Kontext mit der Fertigstellung des gesamten Gebaude-
komplexes erfolgt sein.

Nachfolgend sind in den vergangenen rd. 10 Jahren allenfalls Nachbesserungen der Bauaus-
fihrung im Rahmen von Gewahrleistungsanspriichen etc. vorgenommen worden - nennenswer-
te bauliche Veranderungen sind nach diesseitigem Kenntnisstand nicht realisiert worden.

Eine seitens der zustandigen WEG-Verwaltung mit Datum vom 01.05.2026 u.a. angeforderte
Beschlusssammlung konnte bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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e Art des Gebaudes:
Bei der auf dem Grundstlick aufstehenden baulichen Anlage handelt es sich um einen konven-
tionell errichteten vollunterkellerten 6-geschossigen Wohn- und Geschaftshauskomplex mit be-
grunten Flachdachern und grof¥flachigen Dachterrassen als Blockrandbebauung auf einem
Eckgrundstiick zu insgesamt drei das Grundstiick anbindenden Strafl’en mit insgesamt 6 Ge-
baudeteilen und jeweils separaten Treppenhausaufgangen sowie 66 Wohnungen, 3 Gewerbe-
einheiten als kleine Laden bzw. als KITA und 32 konventionellen PKW-Stellplatzen in einer teil-
weise unterirdischen Tiefgarage im Gartenhof des Anwesens.
Nach Sachlage waren die Initiatoren der BaumalRnahme die Eigentimer des als Eigentumsan-
lage errichteten Gebaudekomplexes (Planungsgemeinschaft ,Himmel und Erde*), wobei die
Gebaudeteile durch verschiedene Architekten innerhalb einer Kooperative u.a. bzgl. der beson-
deren energetisch hocheffizienten Auslegung der Malinahme geplant wurden.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 22
als Maisonette im 4. Obergeschoss und Dachgeschoss bzw. 5. Obergeschoss postalisch rechts
im Gebaudeteil Brehmestr. 37 nebst Keller in demselben Gebaudeteil sowie dem dinglich gesi-
cherten Sondernutzungsrecht an der oberhalb der im 4. Obergeschoss des Wohnungseigen-
tums Nr. 22 belegenen Dachterrasse SN 22.

¢ Organisation des Gebaudes:
Der auf dem Eckgrundstlck (Flurstlicke 2, 3) belegene Gebaudekomplex mit den 6 Treppen-
hausaufgangen Brehmestralie 35, 36, 37, Gorschstralle 26A, Heynstralle 16, 16A weist 5 bis 6
Geschosse incl. sogen. Staffelgeschosse u.a. als Vollgeschosse mit Flachdach nebst Dachter-
rassen und extensiver Begrinung auf den Flachdachbereichen bzw. sogen. Solarabsorber so-
wie eine vollstandige Unterkellerung u.a. partiell der Gartenhofflache als unterirdische Tiefgara-
ge auf.
Der hier betroffene Gebaudeteil Brehmestralle 37 weist 6 Wohngeschosse auf, wobei das
Dachgeschoss mit dartuber belegenem Flachdach kein Vollgeschoss ist, sondern mit beidseitig
des Treppenhauskerns anbindenden nur kleineren umbauten Raumbereichen im Wesentlichen
Dachterrassen aufweist.

Lediglich die Gebaudeteile Brehmestralle 36 (Haus 3 gemal Planunterlagen) und Brehmestr.
37 (Haus 2 gemal Planunterlagen) weisen grof¥flachige Dachterrassen beidseitig des 5. Ober-
geschosses als Dachgeschoss mit Treppenhauskopf quasi als gespiegelte Gebaudeteile auf.
Die weiteren Gebaudeteile mit Ausnahme der Gebaudeecke als 5. Obergeschoss weisen so-
gen. Staffelgeschosse mit Uber dem 4.0G belegenen Balkonterrassen auf. Die Gebaudeecken
zur Gorsch- Ecke Brehmestralie bzw. zur Heyn- Ecke BrehmestralRe weisen 6-geschossig auf-
gehende Gebaudefronten ohne zurlickversetztes Dachgeschoss auf.

Der hier betroffene Gebaudeteil Brehmestralle 37 sowie auch die weiteren Gebaudeteile und
die hierin belegenen Nutzungseinheiten sind barrierefrei lediglich von der Gebauderickseitige
Uber Gebaudedurchgange in den Gebaudeteilen Gorschstr. 26A und Heynstr. 16 respektive
Uber den Gartenhof und die hofseitigen Treppenhauseingange bzw. aus den Gebaudedurch-
gangen in den Blockinnenbereich selbst zuganglich. Die zur BrehmestralRe orientierten Trep-
penhauseingange der Gebaudeteile Brehmestr. 36 und Brehmestralle 37 weisen im Hauszu-
wegungsbereich vor der Gebaudefront Differenztreppen mit 4 Steigungen auf. Der Gebaudeteil
Brehmestrale 35 (Haus 4) weist zum 6ffentlichen StralRenraum vor der Hauseingangsfront le-
diglich 3 Differenzstufen, aber seitlich eine Rampe wegen des Millgefalitransfers zu dem neben
dem Hauseingang belegenen Mullraum auf. Der zur Heynstral3e orientierte Hauseingang Heyn-
str. 16A (Haus 5) weist zwei 2 Differenzstufen, aber auch hier eine seitlich davon aufgehende
Rampe auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
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Die beiden aus den Gebaudedurchgangen zum Gartenhof zuganglichen Treppenhauser in den
Gebaudeteilen Goérschstr. 26A (Haus 1) und Heynstr. 16 (Haus 6) sind ohne Differenzschwellen
zuganglich.

Die strallenseitigen Zugange der zur Heynstralde orientierten beiden Gewerbeeinheiten als
Kleinst-Laden (sogen. Studios) im Gebaudeteil Heynstr. 16A (Haus 5) weisen gleichfalls Diffe-
renztreppen in jeweils einem separat abgetrennten Vorgartenbereich auf, wobei eine Nutzung
als Laden o.a. offenbar nicht vorliegt (Werbemittel an der Fassade oder in den Fenstern sind
nicht vorhanden).

Der strallenseitige Zugang der an der Gebdudeecke zwischen Heyn- und Brehmestralie im
Erdgeschoss belegenen KITA weist eine Differenztreppe mit 2 Steigungen sowie eine flach auf-
gehende Rampe auf, so dass hier ein barrierefreier Zugang besteht.

Die auf dem Grundstlick belegene Tiefgarage ist ausschlieRlich von der Brehmestralle Uber ei-
ne im Gebaudeteil Brehmestr. 35 belegene Ampel-geregelte Rampen- Ein- und Ausfahrt anzu-
fahren, wobei hiertiber gleichfalls ein barrierefreier Zugang zu den anbindenden Treppenhaus-
aufgangen mit Ausnahme des Gebaudeteils Gorschstr. 16A besteht Die Treppenhausaufgange
sind insoweit weitgehend direkt oder indirekt an die Tiefgarage angebunden, so dass die Keller-
stationen der Treppenhausaufziige barrierefrei erreichbar sind.

Das Kellergeschoss des Gebaudeteils Brehmestr. 37 ist mit dem an die Tiefgarage anbinden-
den Gebaudeteil Brehmestr. 36 Uber einen zweihftigen Zentralflur verbunden, so dass auch
der Treppenhausaufzug dieses Gebaudeteils Uber die Tiefgarage barrierefrei erreichbar ist.

Aufzugsanlagen sind in allen Gebdudeaufgangen u.a. mit Stationen auf den Vollgeschoss- und
Staffelgeschosspodesten bzw. im 5.0G als nominelles Dachgeschoss sowie im Kellergeschoss
aller Gebaudeteile vorhanden. Insoweit sind auch die im 4.0G/DG belegenen Maisonetten und
die im DG (5.0G) in den Gebaudeteilen Brehmestr. 36 und Brehmstr. 37 belegenen Gemein-
schafsflachen mit Sauna, Lounge und Dachterrasse barrierefrei zuganglich.

Der Treppenhausaufgang des hier betroffenen Gebaudeteils Brehmestr. 37 ist mit Ausnahme
des 1. Obergeschosses 2-spannig organisiert, wobei sich im Erdgeschoss und im 1. Oberge-
schoss 3 Maisonettewohnungen befinden, von denen die im Erdgeschoss belegene Mittelwoh-
nung mit der unteren Maisonette-Ebene nicht an das Treppenhaus anbindet, sondern einen
Ausgang hier lediglich in den Vorgartenbereich aufweist. Die im Erd- und 1.0bergeschoss
rechts und links spannenden Maisonettwohnungen weisen in beiden Geschossen Wohnungs-
eingange und die Mittelwohnung lediglich im 1.0G einen Wohnungseingang auf.

Das 2. und 3.0G weisen jeweils postalisch rechts und links spannend eine normale Geschoss-
wohnung und das 4.0G lediglich postalisch links spannend eine normale Geschosswohnung
auf. Die hier betroffene postalisch rechts spannende Wohnung als ETW-Nr. 22 ist als Maisonet-
te mit dem im Dachgeschoss bzw. 5.0G belegenen Wohnungsteil als Maisonette ausgelegt.

Im Dachgeschoss bzw. 5.0G befindet sich insoweit postalisch rechts spannend ein weiterer
Zugang in das Wohnungseigentum Nr. 22.

Postalisch links spannend befindet sich im Dachgeschoss bzw. 5. Obergeschoss des Gebaude-
teils Brehmestr. 37 ein als Gemeinschaftseigentum ausgewiesener Saunabereich als Durch-
gangsbereich zu einer gleichfalls als Gemeinschaftseigentum ausgewiesenen tuber dem Ge-
baudeteil Brehmestr. 37 und dem anbindenden Gebaudeteil Brehmestralle 36 belegenen Dach-
terrasse sowie einer u.a. unmittelbar von dieser Dachterrasse aus zuganglichen gleichfalls als
Gemeinschaftseigentum ausgewiesenen sogen. Lounge mit Pantry und Sanitarbereich.

Von der Dachgeschossebene der postalisch rechts spannenden Maisonette (ETW-Nr. 22) ist
die ausschlieRlich aus dem Wohnungseigentum Nr. 22 als dinglich gesichertes Sondernut-
zungsrecht zugeschriebene Dachterrasse SN 22 zuganglich.

In dem hier betroffenen Gebaudeteil Brehmestr. 37 befinden sich insoweit insgesamt 9 Woh-
nungen und 1 Sauna respektive 10 Nutzungseinheiten. Im Treppenauge des Treppenaufgangs
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befindet sich eine Aufzugsanlage u.a. mit Eignung fir den Transport von Fahrtragen sowie Sta-
tionen in allen Geschossen.

Bei den in dem Gebaudeteil belegenen Wohnungen handelt es sich im Wesentlichen um 4-, 5-
und 6-Zimmerwohnungen - lediglich die im EG/1.0G Mitte belegene Maisonette weist nach
Sachlage lediglich 2 Zimmer auf.

Die Wohnungen weisen Uberwiegend innenliegende und motorisch beliftete Badezimmer auf,
wobei Uberwiegend 2 Sanitarraume zur Verfligung stehen. Die Kiichen sind weitgehend offen
als Teil des Wohnzimmers ausgelegt. Zu den Eingangsfluren sind die Wohnzimmer gleichfalls
weitgehend offen. Alle Wohnungen weisen Freisitzflachen als Gartenterrassen, Balkone bzw.
Dachterrassen auf. Uber dem 4.0G befinden sich gleichfalls Dachterrassen als Gemeinschafts-
eigentum oder als Sondernutzungsrecht zugunsten des hier betroffenen Wohnungseigentums.

In den Treppenhausaufgangen u.a. des hier betroffenen Gebaudeteils sind offene Kellertrep-
penabgange ohne Einhausung mit Sperrtiir 0.4. vorhanden, so dass ein verbundener Luftraum
zwischen dem Kellergeschoss und den daruber aufgehenden Geschossen besteht.

Die Treppenhausaufgange der weiteren Gebaudeteile sind weitgehend gleichfalls 2-spannig or-
ganisiert und weisen uUberwiegend vergleichsweise grofte Wohnungen auf.

Die auf dem Grundstlick belegene Tiefgarage ist zweihUftig angelegt und weist 32 konventionel-
le PKW-Stellplatze ohne elektro-mechanische Parksysteme als sogen. Combilift-Systeme o.a.
(sogen. Verschiebepuzzler bzw. Parklifter 0.4.) sowie weitgehend naturliche Belliftung ggf. mit
CO2-Warnanlage sowie Zugange aus allen Gebaudeteilen mit Ausnahme des Gebaudeteils
Gorschstr. 26A sowie eine separate Fluchttreppe unmittelbar ins Freie vor der hofseitigen Front
des Gebaudeteils Heynstr. 16A auf. Nach Sachlage weist die Tiefgarage auch Ladestationen
als Wallbox fur Elektro-Fahrzeuge auf.

Das Kellergeschoss des hier betroffenen Gebaudeteils Brehmestr. 37 weist die Abstellkeller-
raume der in dem Gebaude belegenen Wohnungseigentume als leichte Holzlattenverschlage in
Metallrahmenkonstruktion mit Zylinderschléssern sowie Gemeinschaftsraume als Fahrradraum,
Kinderwagen- und Rollator-Abstellraum sowie Hauswirtschaftsraum mit Waschautomaten auf.
In dem angrenzenden Gebaudeteil Brehmestr. 36 befinden sich u.a. der grof3flachige Bereich
der Geo-Hybrid-Heizungsanlage aus Sole-Heizwarmepumpe mit unter dem Gebaudekomplex in
einem Sondenfeld abgeteuften Erdsonden und Regenerierung Uber Solarabsorber auf den
Flachdachern sowie der Gas-Heizkessel fir den Spitzenlast-Betrieb als Blockheizwerk (Kraft-
Warme-Kopplung) nebst zentraler Warmwasserversorgung und Hausanschlussraume etc.

Insgesamt befinden sich auf dem Anwesen im derzeitigen Bestand 101 Sondereigentume res-
pektive 66 Wohnungseigentume, 3 Teileigentume als Kita und sogen. Studios (Kleinstladen
0.4.) und 32 Teileigentume als konventionelle PKW-Tiefgaragenstellplatze - ungedeckte PKW-
Stellplatze sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden.

Zusatzlich befinden sich insbesondere im 5.0G der Gebaudeteile Brehmestr. 36 und 37 ein
vollstandig moéblierter Lounge-Bereich mit Pantrykliche, Fernsehbildschirm und innenliegendem
Toilettenraum sowie ein Sauna-Bereich mit Trockensauna, Ruheraum, Duschstand und Toilet-
tenraum und eine zwischen diesen Bereichen belegene und daraus zugangliche gleichfalls
moblierte Dachterrasse als Gemeinschaftseigentum sowie im Kellergeschoss verschiedene
Gemeinschaftsrdume u.a. als Fahrradkeller - im Bereich der Grundstlcksfreiflache befinden
sich auflerdem gedeckte Fahrradunterstande als offene Fahrradhduser u.a. mit gedecktem
Grillplatz und Pizza-Ofen o.a.

¢ Lage/Organisation des Sondereigentums:
Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 22 befindet sich als Maisonette im 4. Obergeschoss
und Dachgeschoss bzw. 5. Obergeschoss postalisch rechts im Gebaudeteil Brehmestr. 37 mit

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 21 von 66



Ll

ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

Orientierung der Fenster zur Stralenseite nach Stiden, zum Gartenhof nach Norden sowie im
Bereich der als Sondernutzungsrecht dem Wohnungseigentum im 5.0G zugeschriebenen
Dachterrasse SN 22 nach Westen, so dass beide Geschosse des Wohnungseigentums Quer-
beliftung aufweisen.

Im 4. Obergeschoss befindet sich unmittelbar hinter der Wohnungseingangstur ein zum anbin-
denden Wohnzimmer offener Flur mit einer unterhalb der in das Dach- bzw. 5. Obergeschoss
aufgehenden Treppe belegenen Abstellkammer. Die in die obere Maisonette-Ebene aufgehen-
de Treppe ist 2 x Va-kreisrund gewendet und weist einen Austritt im Dachgeschoss in einen Flur
mit Bristung zum Treppenloch quasi als Galerie auf.

In der unteren Geschossebene der Maisonette binden an den Eingangsflur zunachst ein stra-
Renseitiges nach Suden sowie ein hofseitiges nach Norden orientiertes Zimmer und an der
freien Stirnseite des Flurs ein offenes Wohnzimmer mit hierzu offener Kiiche an.

Der Wohnzimmerteil weist eine Fensterfront nach Siden zur Stralkenseite mit davor belegenem
Balkon und die Klche ein Fenster bzw. eine Fenstertiranlage mit anbindender schmaler nur
knapp 1,00 m breiter Balkonterrasse auf - die Balkonterrasse an der hofseitigen Gebaudefront
erstreckt sich Uber die gesamte hofseitige Font des hier betroffenen Wohnungseigentums im 4.
Obergeschoss respektive befindet sich gleichfalls vor den beiden neben dem Kiichenbereich
des Wohnzimmer belegenen Zimmern mit gleichfalls von dort bestehenden Zugangen uber
Fenstertlren.

Uber den zum Eingangsflur offenen Wohn-/Esszimmer-/Kiichenbereich als Durchgangsbereich
ist ein hierzu gleichfalls offener Vorflur zu einem vor der Brandwand zu dem angrenzenden Ge-
baudeteils Gorschstr. 26A belegenes innenliegendes Badezimmer mit gro3flachigem Oberlicht
als Lichtkuppel vorhanden. Rechts und links spannend ist im Vorflur vor dem Badezimmer je-
weils ein stralienseitiges Zimmer mit Orientierung nach Siden und ein hofseitiges Zimmer mit
Orientierung nach Norden vorhanden.

Im Dachgeschoss bzw. 5. Obergeschoss als obere Maisonette-Ebene des hier betroffenen
Wohnungseigentums bindet an den Treppenaustritt in den Korridor mit Galeriebristung zum
Treppenloch eine 2. Wohnungseingangstur respektive eine Fluchttiir aus der oberen Ge-
schossebene an das Treppenhaus und ein an der hofseitigen Gebaudefront nach Norden orien-
tiertes naturlich belichtetes und belluftetes Duschbadezimmer bzw. an der stralenseitigen Ge-
baudefront ein nach Suden orientierter offener Raumteil als sogen. Studio (Zimmer) an. Zusatz-
lich ist aus dem Korridor eine innenliegende Abstellkammer und die als Sondernutzungsrecht
SN 22 dem hier betroffenen Wohnungseigentum zugeschriebene und vor der Aufdenfront des
umbauten hier betroffenen Wohnungseigentums bis zur Brandwand des angrenzenden Gebau-
deteils Gorschstr. 26A reichende und sich zwischen Vorder- und Rlckseite des Gebaudeteils
erstreckende Dachterrasse zuganglich. Aus dem im Dachgeschoss bzw. 5. Obergeschoss des
Wohnungseigentums belegenen stral3enseitigen Studio/Zimmer ist die Dachterrasse uber eine
Fenstertur gleichfalls zuganglich.

Das Wohnungseigentum Nr. 22 weist insoweit 6 Zimmer (incl. Studio), Kiiche (als Raunnische
innerhalb des Wohnzimmers), Eingangsflur im 4.0G nebst Abstellkammer unter der aufgehen-
den Maisonettetreppe, Vorflur im 4.0G, Korridor im DG bzw. 5.0G als Galerie mit anbindendem
Studio, 2 Badezimmer u.a. als Duschbadezimmer sowie Balkon mit Loggiaeinschnitt mit Orien-
tierung nach Suden und Balkonterrasse mit Orientierung nach Norden auf.

Zu dem Wohnungseigentum gehort der Kellerraum Nr. 22 als Holzlattenverschlag unmittelbar
vor der Brandwand zu dem &stlich angrenzenden Gebaudeteil Brehmestr. 36 an der hofseitigen
Geb&udefront.

Neben dem dem hier betroffenen Wohnungseigentum dinglich zugeschriebenen Sondernut-
zungsrecht an der Dachterrasse SN 22 ber dem 4.0G des hier betroffenen Wohnungseigen-
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tums im Gebaudeteil Brehmestr. 37 (s.0.) sind sonstige dinglich gesicherte oder schuldrechtlich
vereinbarte Sondernutzungsrechte zugunsten des hier betroffenen Wohnungseigentums nicht
vorhanden.

e Art der Konstruktion:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex ist teilweise in Mauerwerks- und teil-
weise in Ortsbeton- bzw. partiell in Stahlbeton-Fertigteilbauweise sowie mit ortlich geschalten
Wandumfassungen u.a. im Kellergeschoss und der teilweise unterirdischen Tiefgarage mit
Wandumfassungen aus wasserundurchlassigem Beton in vermtl. mindestens 30 cm Starke
(WU-Beton) in Verbindung mit einem in Ansehung des hohen Grundwasserstandes u.a. auch in
der Tiefgarage vermtl. ca. 30 cm starken WU-Betonplattenfundament und unter den Uber Ter-
rain aufgehenden Gebaudeteilen mit vermtl. ca. 50 cm starken WU-Betonplattenfundament
vermtl. als sogen. ,Weilde Wanne“ errichtet worden.
Die Rampen-Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist aus Zementestrich auf Unterbeton mit scha-
lungsglatten Stahlbeton-Stiitzwanden aus Fertigteilelementen entsprechend den Stlitzwandein-
fassungen der angehobenen Vorgartenbereiche und Zuwegungspodestflachen nebst aul3enlie-
genden Differenztreppen aus Stahlbeton-Blockstufen ausgefiihrt und ggf. elektrisch beheizbar.
Im Bereich der Tiefgarage ist vermtl. ein fligelgeglatteter Betonboden bzw. ein Zementestrich-
boden mit karbonisierungshemmender Beschichtung (grau) bis in den Sockelbereich bzw. min-
destens ein staubbindender Anstrich des Zementestrichbodens vorhanden.

Die AuRenwandumfassungen tber dem Kellergeschoss sind nach Sachlage aus KSV/L-Mauer-
werk in mindestens 36,5 cm Starke ausgefiihrt und weisen an den stral3enseitigen Gebaude-
fronten ein Warmedammverbundsystem vermtl. mit 15 cm starken Mineralfaserddmmstoffmat-
ten und dunkelgrau getdontem mineralischem Reibeputz an den stralienseitigen Gebaudefronten
oberhalb eines ca. 30 cm hohen Zementputzsockels auf Thermohaut auf. An den hofseitigen
Fronten ist eine entsprechendes Warmedammverbundsystem vorhanden - die Fassaden wei-
sen hier einen hellgetdnten bzw. hellbeigen Anstrich auf.

Die Kellerfenster befinden sich durchweg unter Terrain in Kellerlichtschachten vermtl. aus
Kunststoff (System MEA 0.4.) bzw. partiell aus Stahlbeton bzw. Stahlbeton-Fertigteilen mit TZ-
Rost-Abdeckung. Im Bereich der Tiefgarage sind hofseitige Gber Terrain aufgehende Beluf-
tungsdome als Sitzbank-Plattformen mit Liftungsgittern und mit feuerverzinkter Vergitterung
ausgefihrte Ventilationséffnungen u.a. im Bereich der au3enliegenden Fluchttreppe aus der
Tiefgarage vorhanden.

Die Gebaude weisen an den strallenseitigen und den hofseitigen Fronten sogen. Lochfassaden
mit teilweise bodentiefen sogen. Franzdsischen Fenstern nebst auRenliegenden Ganzglasbris-
tungen und feststehenden Fensterelementen ohne auf3enliegende Ganzglasbristungen auf -
Balkone weisen massive Naturton-belassene schalungsglatte Balkonbristungen gleichfalls par-
tiell mit Ganzglasbrustungen aus Verbundsicherheitsglas auf. Verschiedene Balkone an den
hofseitigen Gebaudefronten weisen auch durchlaufende Ganzglasbristungen in Stahlrahmen-
elementen und andere Balkone durchlaufende geschlossene Stahlbetonbriistungen mit Anstrich
entsprechend den Fassaden auf.

An den stralienseitigen Gebaudefronten sind Balkonbristungen teilweise vollstandig als Stahl-
gitterbrustungen, teilweise vollstandig als Ganzglas- und teilweise als vollstandig geschlossene
schalungsglatte Stahlbetonbristungen mit aufgesattelter bzw. hieran verwahrter Blumenkasten-
halterung entsprechend dem hier betroffenen Wohnungseigentum ausgefuhrt.

Einzelne Balkone hiervon sind mit sogen. Balkonkraftwerken als Photovoltaikanlagen bekleidet.

Balkonterrassen weisen einen massive Bristungssockel mit Putzauftrag und aufgesattelten
bzw. hieran verwahrten Stahlgitterbriistungen auf. Die Dachterrassen weisen teilweise vollstan-
dig massive und teilweise halbhoch massive Bristungen mit Zinkblechabdeckung und aufgesat-
telter bzw. hieran verwahrter Stahlgitterbristung auf.
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Balkone bzw. Loggien sind als WU-Beton-Fertigteile bzw. mit Nassbodenaufbau und Zement-
estrich nach Sachlage mit sogen. Isokoérben zur thermischen Trennung vom Baukorper als
Stahlbeton-Kragplatten ausgefiihrt.

Tragende und aussteifende Wandscheidungen u.a. als sogen. Schotten sind vermtl. gleichfalls
in Stahlbeton ausgefuhrt. Wohnungstrennwande und die Treppenhauswande sind nach Sach-
lage aus KSV-Mauerwerk oder als unbewehrte Stahlbetonwande ggf. im Bereich von Aufzugs-
schachten bzw. Treppenhauskernen ausgefiihrt. Der Aufzugsschacht in dem hier betroffenen
Gebaudeteil ist als Stahl-/Glas-Konstruktion im Treppenauge des Treppenhauses eingebaut.

Leichte Wandscheidungen sind als KS-Mauswerkswande bzw. auch als Gipsdielen oder als
Gipskarton-Standerwande ausgefuhrt.

Die Geschossdecken sind als Stahlbetonplattendecken aus Fertigteilen als Filigrandecken mit
Aufbeton bzw. im AuRenbereich oberhalb der Tiefgarage auRerhalb der darliiber aufgehenden
Gebaude aus WU-Beton mit ca. 0,60 m hohem Mutterbodenauftrag und gartnerischer Anlage
bzw. befestigten Verkehrsflachen ausgefuhrt.

Die Dachdecken des Gebaudekomplexes sind durchweg vermtl. in WU-Beton-Ausfiihrung mit
einer Verkehrslast von ca. 400 kg/m als Flachdacher mit Attikaeinfassung und Warmdachauf-
bau nebst 2 cm bis 8 cm Gefalleestrich bzw. zusatzlich Bitumen-Dachbahn, Elastomer-Bitumen-
schweillbahn, vermtl. ca. 15 cm Styrodur-Dammung 0.3., Kunststofffaservlies und extensive
Begrinung mit ca. 10 cm Hoéhe bzw. befestigte Dachterrassen mit Betonwegeplattierung auf
Stelzlagern und innenliegender Entwasserung tiber Bodeneinlaufrinnen ausgefihrt. GrélRere
Teilflachen weisen aulierdem auf den Flachdachern sogen. Solarthermieanlagen zur unterstit-
zenden Warmwasserversorgung sowie u.a. als Solarabsorber zur Abgabe Uberschissiger War-
meenergie in den Untergrund als energetisches Regenerierungspotential fir die kalte Jahreszeit
aufgrund des mit Erdsondern der Warmepumpen zur Heizwarmeversorgung des hier betroffe-
nen Gebdudekomplexes versehenen Untergrunds auf.

Teilbereiche der Dachterrasse des Gemeinschaftseigentums sowie der Dachterrasse des dem
hier betroffenen Wohnungseigentum zugeschriebenen Sondernutzungsrechts SN 22 sind nach
vorliegenden Planvorlagen fir das Aufstellen von Swimmingpools mit einer Verkehrslast von rd.
1.000 kg/m? ausgelegt.

Uber die Flachdécher gehen auBerdem verschiedene Rauchgasziige von Kaminfeuerstellen
einzelner Wohnungen sowie der Gas-Zentralheizungsanlage fir die Heizlastspitzen bei extrem
niedrigen Temperaturen sowie die Ventilationsrohre der Abwasserleitungen und der Belif-
tungsanlagen innenliegender und lediglich motorisch bellfteter Badezimmer auf. Zusatzlich of-
fensichtlich einzelne Parabolantennen fir Sattelitenempfang vorhanden.

Balkone weisen nach Sachlage gleichfalls Bodeneinlaufrinnen respektive Innenentwasserungen
bzw. zusatzlich sogen. Wasserspeier als Notlberlaufe auf.

Die Treppenlaufe sind gleichfalls massiv als Stahlbetonlaufe vermtl. als Fertigteile nebst ent-
sprechenden Podestflachen und Verwahrung mit Tronsolen an den Umfassungsflachen zur
Trittschallminderung ausgefihrt. Die geschlossenen Tritt- und Setzstufen weisen Natursteinplat-
tierung aus jeweils nur einem Werkstuck auf. Zu der Stahl-/Glaskonstruktion des Aufzugs-
schachts im Gebaudeteil Brehnmestr. 37 ist ein hieran verwahrter Stahlhandlauf mit aufgesattel-
tem Holzhandlauf vorhanden.

Der Treppenlauf zwischen unterer und oberen Geschossebene der hier betroffenen Maisonette-
wohnung ist in Stahlbeton vermtl. entsprechend weiterer Maisonettewohnungen drtlich geschalt
worden - ggf. weisen einzelne Maisonetten auch leichte Stahltreppen auf.
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e Art des Ausbaus:
Unter anderem aufgrund der Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums anlass-
lich des Ortstermins konnte der Ausbaustandard durch den Unterzeichneten wie folgt ermittelt
werden:

Wande:

Massive und leichte Wandscheidungen sind verputzt bzw. gespachtelt und gestrichen - die Ba-
dezimmer des hier betroffenen Wohnungseigentums weisen an den Raumumfassungen zar-
gen- bzw. raumhoch gro3formartige Feinsteinzeugplattierung (geschmacksneutral) und ober-
halb der Kichenarbeitszeile ein Echtglaspaneel vor der gespachtelten Wandumfassung auf.

Das neutrale Treppenhaus in dem hier betroffenen Gebaudeteil weist schalungsglatte Naturton-
belassene bzw. teilweise auch mit einem Anstrich (weill) versehene schalungsglatte und ge-
spachtelt Betonwandumfassungen sowie verputzte und glatt gefilzte bzw. gespachtelte
Wandumfassungen mit Anstrich (weil}) auf.

Der als Gemeinschaftseigentum ausgewiesene Sauna-Bereich weist verputzte und gespachtel-
te Wandumfassungen bzw. im Bereich des Duschstands zargenhoch grof3formatige Feinstein-
zeugplattierung (ca. 40 cm x 60 cm, geschmacksneutral; hellbeige) und im Toilettenraum des
Saunabereichs halbhoch groformatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 40 cm x 80 cm, ge-
schmacksneutral: hellbeige) auf. Die Trockensauna selbst ist als handelsiblicher Holzeinbau
(Fa. Klafs 0.4.) ausgeflihrt.

Der gleichfalls als Gemeinschaftseigentum ausgewiesene Lounge-Bereich weist gespachtelte
Wandumfassung und farblich abgesetzte Wandsteifen-Applikationen halbhoch in dem Bereich
oder raumhohe Wandbereiche und Uber der Pantry einen abgesetzten Paneelanstrich ggf. als
abwaschbare sogen. Elefantenhaut 0.a. auf - der Toilettenraum weist hier halbhoch gro3forma-
tige Feinsteinzeugplattierung (ca. 40 cm x 80 cm, geschmacksneutral: weil3) auf.

Das Kellergeschoss weist schalungsglatte Betonwandumfassungen mit Anstrich (weif3) auch in
den Raumen der Haustechnik und den Nebenraumen sowie der Tiefgarage u.a. mit den hier-
verbauten schalungsglatten Stahlbetonstiitzen auf. Verschiedene Trennwéande im Kellerge-
schoss sind als KS-Mauerwerk mit Fugenglattstrich und Gberwiegend Anstrich (weil’) ausge-
flhrt.

Die Kellerabstellverschlage der in dem Gebdudekomplex bzw. dem hier betroffenen Gebaude-
teil belegenen Wohnungen weisen Holzlattenverschlage mit auf einer Aluminium-Rahmenkons-
truktion verwahrten Naturton-belassenen Holzlatten mit entsprechendem Turfligel auf.

Bdden:

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist in den Wohnraumen, dem Kichenbereich inner-
halb des Wohnzimmers und tberwiegend in den Fluren (Vorflur und Korridor mit Galerie zum
Treppenloch) Echtholzparkett als Eichenholz-Stabparkett mit Klarlack vermtl. als Wasserlack
auf. Der aus dem 4.0G der hier betroffenen Maisonettewohnung in das Dachgeschoss aufge-
hende Treppenlauf weist auf den Tritt- und Setzstufen gleichfalls Echtholzparkett allerdings hier
abweichend von den weiteren Parkettbdden in dem hier betroffenen Wohnungseigentum als Ei-
chenholz-Schiffbodenparkett auf.

Der zum aufgehenden Treppenlauf und dem Wohnbereich der im 4.0G der hier betroffenen
Maisonettewohnung belegene Eingangsflur weist eine stark individuelle historisierende Zement-
fliesenbekleidung in klassischem oder Jugendstildekor (grau-/blau-/creme-farben) auf.

Der Balkon mit Loggia-Einschnitt des hier betroffenen Wohnungseigentums weist einen gerief-
ten Echtholz-Dielenboden vermtl. aus Bagkirai-Holz oder WPC-Dielen 0.8. mit Riefen in Holz-
dielendekor auf Zementestrichboden nebst in der Dielung bodengleich verbauter Regeneinlauf-
rinne als Linienentwasserung auf.
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Die hofseitige Balkonterrasse im 4. Obergeschoss des Wohnungseigentums weist Betonwege-
plattierung vermtl. auf Stelzlagern und eine gleichfalls bodengleich mit der Plattierung verbaute
Linienentwasserung auf. Die als Sondernutzungsrecht dem hier betroffenen Wohnungseigen-
tum zugeschriebene Dachterrasse sowie auch die als Gemeinschaftseigentum ausgewiesene
Dachterrasse weisen entsprechende Betonwegeplattierung in Stelzlagern mit gleichfalls boden-
gleich in der Plattierung verbauter Linienentwasserung auf.

Das neutrale Treppenhaus in dem hier betroffenen Gebaudeteil weist grol3formatige Feinstein-
zeug- oder Granit- bzw. Natursteinplattierung (ca. 40 x 100 cm, geschmacksneutral: beige-
braun changierend) entsprechend den Podestflachen innerhalb des Treppenhauses und dem
Boden der Aufzugskabine auf. Tritt- und Setzstufen weisen eine entsprechende Plattierung je-
weils aus nur einem Werkstlck pro Stufe auf.

Der als Gemeinschaftseigentum ausgewiesene Sauna-Bereich nebst Sauna-Kabine und innen-
liegendem Toilettenraum weist grof3formatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 50 cm x 100 cm,
geschmacksneutral: beige-dunkelbeige changierend) auf. Im Bereich des Duschstands ist ent-
sprechende Feinsteinzeugplattierung allerdings als rektangular verlegte Mittelmosaikfliesung
(ca. 5 cm x 5 cm) mit konventionellen Bodeneinlauf verlegt.

Der gleichfalls als Gemeinschaftseigentum ausgewiesene Lounge-Bereich weist durchgehend
(auch im Toilettenraum) rektangular verlegte gro3formatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 40 cm
x 80 cm, geschmacksneutral: hellgrau) auf.

Das Kellergeschoss weist einen Zementestrichboden mit staubbindendem Anstrich auch im Be-
reich des Treppenaustritts innerhalb des Treppenhauses auf. Die weiteren Kellerbereiche u.a.
mit Hauswirtschaftsraumen, Fahrradkellern etc. sowie den Haustechnikrdumen weisen gleich-
falls einen unbekleideten Zementestrichboden nebst staubbindendem Anstrich (grau) auf.

Der Bereich der Tiefgarage weist vermtl. einen fligelgeglatteten Betonboden bzw. einen Ze-
mentestrichboden mit karbonisierungshemmender Beschichtung (grau) bis in den Sockelbe-
reich bzw. mindestens einen staubbindenden Anstrich des Zementestrichbodens auf.

Decken:

Es sind verputzte bzw. glatt gespachtelte Stahlbetondecken in den Wohneinheiten bzw. im Be-
reich der Gemeinschaftsflichen des Sauna- und des Lounge-Bereichs entsprechend dem hier
betroffenen Wohnungseigentum vorhanden.

Die Treppenhausbereiche weisen gleichfalls gespachtelte Podestflachen und Stahlbeton-Trep-
penlaufwangen mit Anstrich (weil3) auf. Der Hauseingangsbereich in dem hier betroffenen Ge-
baudeteil weist abweichend eine Naturton-belassene schalungsglatte Betondecke ohne An-
strich auf.

Im Kellergeschoss sind gleichfalls schalungsglatte Stahlbeton-Fertigteildecken weitgehend mit
Anstrich (weil}) vorhanden. Nach oértlichem Eindruck sind die Bereiche der dartber aufgehen-
den Geschosse bisher ohne unterseitige Dammung geblieben - auch die Tiefgarage weist un-
terhalb der dartiber belegenen Erdgeschosswohnungen, der Kita und der beiden sogen. Stu-
dios eine unbekleidete bzw. ungedammte schalungsglatte Stahlbetondecke auf.

Fenster:

Der Gebaudekomplex bzw. der hier betroffene Gebdudeteil weist in den Wohngeschossen
durchweg Holz-Isolierglasfenster und -Fensterturen mit Dreifachverglasung und Schallschutz-
klasse 5 mindestens an der stralenseitigen Gebaudefront und vermtl. aufgrund der seinerzeit
noch vorhandenen Einflugschneise auf den Flughafen , Tegel“ auch an der hofseitigen Gebau-
defront auf. Das Badezimmer in dem hier betroffenen Wohnungseigentum weist eine elektrisch
zu bedienende Lichtkuppel in der Raumdecke zu der dartber belegenen Dachterrasse auf.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 26 von 66



Ll

ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

Die stehenden Fenster weisen aulRenliegenden Sonnenschutz mit elektrisch betrieben Jalou-
sien sowohl an der Gebaude-Sudseite als auch erstaunlicherweise an der Gebaude-Nordseite
auf. Zusatzlich sind Laibungsliifter vorhanden. Der vor der stralenseitigen Fensteranlage bele-
gene Balkon mit Loggiateil weist eine Doppelflligel-Fenstertir auf Stulpe nebst Fensterfalzlifter
sowie einen zusatzlichen Sonnenschutz als elektrisch zu bedienende und an der Fassade ver-
wahrte Markise vermtl. mit sogen. Windwachter auf.

Die Fenster und Fenstertliren sind nach Sachlage mindestens im Erdgeschoss (Hochparterre)
sowie im Dachgeschoss bzw. 5. Obergeschoss einbruchshemmend ausgefihrt.

Die Treppenhausfenster sind gleichfalls als Holz-Isolierglasfenster ausgefiihrt - im Treppen-
hauskopf ist eine Lichtkuppel als RWA-Anlage vorhanden.

Im Kellergeschoss befinden innerhalb von Kunststoff-Lichtschachten (System Mea 0.4.) bzw.
ggf. in Beton-Fertigteil-Lichtschachten Kunststoff-Isolierglasfenster lediglich mit Zweifachvergla-
sung.

Die in den Uber dem Kellergeschoss aufgehenden Geschossen belegenen Fenster weisen
Aluminium-Sohlbankbleche und Naturstein- bzw. Feinsteinzeug- oder Holz- bzw. Werzalit-
Lateibanke auf.

Taren:

Die Hauseingangstiren sind als schwere Eichenholz-Rahmentiren mit grof3¢flachigen Klarglas-
Isolierglasausschnitten in einbruchshemmender Ausfuhrung ohne mechanische TurschlieRer in
Holzzargen nebst seitlich feststehendem Rahmen-Element mit groRflachiger Isolierverglasung
an der hofseitigen Gebaudefront des hier betroffenen Gebaudeteils ausgefihrt.

Die Wohnungseingangsturen sind als 2,13 m hohe RD-Holzplatten- bzw. Rohrenspantiren mit
Echtholzfurnier (Dekor: Eiche) in einbruchhemmender Bauart mit Mehrfachverriegelung und
Weitwinkelspion in Stahlumfassungszargen ausgefuhrt.

Raumtiren innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums weisen gleichfalls Echtholz-
furnierte Réhrenspan-Plattentiren mit Eichenholzfurnier auf.

Die in den Gemeinschaftsbereichen belegenen Raume weisen tauchbadlackierte Plattentiren
(weild) in Stahlzargen sowie folierte Tlren in Holzdekor auf.

Die Aufzugstiren sind als Teleskopturen mit Edelstahlfronten entsprechend den Innenbeklei-
dungen der Kabine bzw. hier auch einer Glaswandumfassung ausgefuhrt.

Zu den Kellerbereichen binden an das Treppenhaus Stahlblechtiren mit Lackanstrich (wei?) in
T30-Qualitat u.a. mit mechanischen Turschlielern an. Fahrradabstellkeller etc. sowie die haus-
technischen Kellerraume und die Schleusen zur Tiefgarage weisen gleichfalls T30-Stahlblechti-
ren mit mechanischen TurschlieRern auf.

Die Rampen-Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage weist ein elektrisch betriebenes und Ampel-ge-
steuertes dauerventiliertes Stahlblech-Sektionaltor auf. Die AuRentreppe der Tiefgarage weist
eine geschlossene Stahlblechtlr gleichfalls in T30-Qualitat auf.

Kellerabstellverschlage sind als Holzlattenverschldge mit entsprechenden Turen ausgefuhrt.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen des Gebaudekomplexes sind durchweg zeitgerecht. Die Wohnungen
weisen nach Sachlage moderne Sicherungstableaus nebst Sicherungsautomaten und fir die

Badezimmer FI-Schutzschalter und vermtl. bereits FI-Steckdosen mit Cat 5- bzw. Cat 7-Netz

auf.
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Stromzahler sind nach Sachlage als Wechselstromzahler im Kellergeschoss der jeweiligen Ge-
baude zentralisiert. Fir moderne Haushalte ist insoweit eine ausreichende Anschlussstarke
vorhanden.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind nach Sachlage ausreichende Brenn-
stellen sowie Lichtschaler und Steckdosen entsprechend einem gehobenen modernen Stan-
dard verbaut worden. Der Kilichenbereich weist einen elektr. Herdanschluss auf. Eine motori-
sche Zusatzliftung in der Kliche ist vorhanden - ein Anschluss an einen Wrasenabzug ist nach
ortlichem Eindruck nicht vorhanden.

Die L-formige Kuchenausstattung mit den vorhandenen Elektrogeraten ist nach Sachlage bau-
seits im Zuge der Gebaudeerrichtung eingestellt worden.

Innenliegende Badezimmer sind motorisch beluftet und kiunstlich belichtet. Die in dem hier be-
troffenen Wohnungseigentum belegenen Badezimmer sind durchweg natlrlich belichtet und be-
liftet. Die Lichtkuppel im Badezimmer ist elektrisch zu bedienen.

Aulenliegende Sonnenschutzjalousien und Uber dem nach Suden orientierten Balkon des hier
betroffenen Wohnungseigentums ist eine elektrisch betriebene Markise vermtl. mit Windwachter
vorhanden.

Im Badezimmer ist nach Sachlage ein Waschmaschinenstellplatz mit elektrischen Anschlissen
vorhanden.

Die innenliegende Abstellkammer unterhalb der in das Dachgeschoss aufgehenden Treppe so-
wie die Abstellkammer im Dachgeschoss sind ggf. motorisch beliftet.

Auf der als Sondernutzungsrecht SN 22 dem hier betroffenen Wohnungseigentum zugeschrie-
benen Dachterrasse befindet sich eine am Boden flach verbaute Photovoltaikanlage entspre-
chend der GréRRenordnung eines sogen. Balkonkraftwerks fiir den Eigenverbrauch zu Senkung
der Stromkosten des Haushalts.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss u.a. WLAN ist nach Sachla-
ge in allen Zimmern verfugbar.

An der stralenseitigen Hauseingangsfront ist unmittelbar neben der Hauseingangstir eine Klin-
gel- und Gegensprechanlage mit Videoporter vorhanden - an der Wohnungseingangstur ist eine
weitere Klingelanlage vermtl. mit Rufunterscheidung installiert. Innerhalb des hier betroffenen
Wohnungseigentums ist nach Sachlage eine Gegensprecheinrichtung mit Videomonitor und
elektr. Turéffneranlage in beiden Geschossen vorhanden.

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

In den Treppenhausaufgangen sind deckenverwahrte Beleuchtungselemente vermtl. mit Steue-
rung Uber Bewegungsmelder vorhanden. Neben den Hauseingangsturen befinden sich in der
stralRenseitigen Gebaudefront Aullenleuchten als Hausnummernleuchten.

Hofseitig sind gleichfalls wandverwahrte Auf3enleuchten im Bereich der Gebaudedurchgange
des Komplexes und Uber den hofseitigen Hauseingangstiren vorhanden - die Kellerauf3entrep-
pe zur Tiefgarage weist eine wandverwahrte Langfeldleuchte auf.

Zusatzlich sind im Bereich der Hofzuwegungen in den Buschen und Beetflachen niedrige so-
gen. Pollerleuchten vorhanden, die uber eine Fotozelle bzw. einen Dammerungsschalter ge-
steuert wird oder ggf. Uber ein Langzeitprogramm auf Sonnenaufgang und Sonnenuntergang
eingerichtet ist.
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Im Kellergeschoss sind vermtl. auf3erhalb der Treppenhausaufgange Feuchtrauminstallationen
als Aufputz- bzw. Kabelkanal-Installationen mit entsprechenden Schaltern und Steckdosen so-
wie sogen. Schildkréten- und weitgehend sogen. Langfeldleuchten vorhanden.

Die Tiefgarage weist sogen. Langfeldleuchten mit Steuerung vermtl. iber Bewegungsmelder
auf.

Die Tiefgarage weist ein elektrisch betriebenes Sektionaltor mit Schlusselbetrieb und/oder
Funkfernbedienung sowie Zu- und Ausfahrtsregelung Gber eine Lichtsignalanlage auf. Die Tief-
garage weist ggf. neben der natlrlichen Dauerventilation eine CO2-Warnanlage auf.

Innerhalb des zu dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 22 gehdérenden Kellerraums als
Holzlattenbox ist vermtl. ein Elektroanschluss mit Schaltung auf den Stromzahler des hier be-
troffenen Wohnungseigentums vorhanden.

Heizungsanlage:

Das hier betroffene Grundstiick bzw. der hier aufstehende Gebaudekomplex weist eine energe-
tisch hocheffiziente Heizungsanlage u.a. mit Blockheizwerk zur Kraft-Warme-Kopplung auf und
ist insoweit weitgehend energieautark, da hierdurch auch Gber einen Generator der erforderli-
che Strom fur die Erdwarmepumpen der Geothermie-Anlage erzeugt wird.

Der Gebaudekomplex weist nach Sachlage u.a. hierdurch einen KfW-55-Standard deutlich un-
ter dem Standard sonstiger moderner Mehrfamilienhduser mit hierdurch extrem niedrigen Ver-
brauchskosten auf.

In dem an den hier betroffenen Gebaudeteil angrenzenden Gebaudeteil Brehmestr. 36 befinden
sich u.a. der grof¥flachige Raumbereich der Geo-Hybrid-Heizungsanlage mit Sole-Heizwarme-
pumpe mit unter dem Gebaudekomplex in einem Sondenfeld abgeteuften ca. 20 Erdsonden
und auf den Flachdachern mit einer Flache von ca. 350 m? Solarabsorber u.a. zur Unterstut-
zung der Warmwasserbereitung und zur Regenerierung des Bodens wahrend der warmen Jah-
reszeit fur die kalte Jahreszeit zur Erhéhung des Erdwarmepotentials sowie der Gas-Heizkessel
fur den Spitzenlast-Betrieb als Blockheizwerk (Kraft-Warme-Kopplung) fur die Beheizung wah-
rend der kalten Jahreszeit und Kihlung wahrend der warmen Jahreszeit mit Warmetauscher
oder Dreiwegemischer fur Konvektoren und weitgehend in den Wohnungen vorhanden Ful3bo-
denheizungen bzw. sogen. Handtuchwarmern in den Badezimmern nebst zentraler Warmwas-
serversorgung und Hausanschlussraumen etc.

Die Treppenhausaufgange weisen nach oértlichem Eindruck keine Konvektoren o.a. auf - ggf.
weisen die Hauseingangsbereiche fur eine Grundlastbeheizung Fulbodenheizung auf.

Das Kellergeschoss und insbesondere die Tiefgarage sind nach értlichem Eindruck nicht be-
heizbar.

Die Wohnungen weisen nach Sachlage durchweg Heizestrich bzw. eine FuRbodenheizung mit
individuell steuerbaren Heizkreisldufen (u.a. mit Temperaturabsenkungsmoglichkeit nach Ta-
ges- oder Urlaubszeit etc.) und Raumthermostaten sowie Verteilung innerhalb der Nutzungs-
einheiten mit Vor- und Ricklaufleitungen etc. auf.

Die Warmwasserversorgung erfolgt Gber grof3volumige Warmwasserspeicher und Anbindung
an eine Warmwasserzirkulationsleitung. Der Heizwarme- und Warmwasserverbrauch wird nach
Sachlage Uber elektronische Messgerate respektiv Fernabfrage ermittelt, so dass ein Begehen
der Nutzungseinheiten zur Ermittlung des Verbrauchs nicht erforderlich ist.

Sanitarausstattungen:

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist zwei Badezimmer als Wannenbad und als
Duschbad jeweils mit naturlicher Belichtung und Beluftung auf.

Das Badezimmer weist eine eingeflieste Einbauliegewanne nebst Einhebel-Mischarmatur und
Schlauchbrause, einen Waschtisch nebst Einhebel-Mischarmatur und ein wandhangendes WC-
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Becken nebst Einbauspllkasten auf. Es handelt sich bei den Objektausstattungen und Armatu-
ren um durchweg hochwertige Ausstattung (Fa. Duravit, Grohe, Kermi, Keuco 0.4.).

Das im Dachgeschoss belegene Duschbadezimmer weist einen bodengleichen Duschstand
nebst Bodeneinlaufrinne in der Bodenfliesung und eine Einhebel-Mischarmatur ggf. als Ther-
mostatarmatur mit Schlauchbrause und Duschstange bzw. eine sogen. Regendusche und zwei-
seitige Echtglas-Spritzschutzelemente u.a. als Zugangstur, einen Waschtisch nebst Einhebel-
Mischarmatur sowie ein wandhangendes WC-Becken nebst Einbauspulkasten auf. Die Objekt-
ausstattungen und Armaturen entsprechen dem hochwertigen Standard des Badezimmers.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in beiden Badezimmern als Edelstahl- oder Kunststoffver-
bundrohr-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und SML- bzw. schwarze
PE- oder ASB-Kunststoff-Abwasserfallrohre hinter GK-Abspannungen nicht sichtbar verzogen.
Kalt- und Warmwasserzahler sind vorhanden (s.o.).

Im Kellergeschoss sind schwarze PE- oder ASB-Kunststoff-Abwasserrohre sowohl als Fallrohre
als auch als Grundleitungen sichtbar ohne Abspannungen verzogen.

Das Badezimmer in der unteren Maisonette-Ebene weist nach Sachlage au3erdem einen
Waschmaschinenstellplatz u.a. mit Waschmaschinenanschluss und -direktablauf mit Elektro-
Anschluss auf.

Der Hauswirtschaftsraum im Kellergeschoss weist Anschliisse flir Waschmaschinen mit ent-
sprechenden Strom- sowie Frisch- und Abwasser-Anschlissen mit Wasserzahlern auf. In der
Heizzentrale sind ein emailliertes Stahlblech-Ausgussbecken nebst Sandmannhahn sowie Vor-
wandinstallationen als Hart-PVC-Abwasserleitungen und als Edelstahl-Frischwasserleitung vor-
handen, wobei die Zapfstelle allerdings nicht als Fullarmatur fur die Heizungsanlage zu nutzen
ist. In der Heizzentrale ist ggf. aullerdem eine Schmutzwasser-Hebeanlage vorhanden.

Ein Gartensprengventil an der jeweiligen Gebaudefassade mit separatem Sprengwasserzahler
ist nach Sachlage gleichfalls vorhanden.

Kichenausstattung:

Bauseitig ist in dem hier betroffenen Wohnungseigentum eine L-férmige Arbeitszeile mit Ober-
und Unterschranken nebst altweiflen Frontflachen und einzelnen weinrot abgesetzten Schrank-
fligeln oder Schubfachausziigen sowie Kunststoff-beschichteter Arbeitsflache in Holzdekor
nebst Kunststeinsplle 0.a. (schwarz/dunkelbraun 0.a.) mit Einhebel-Mischarmatur, Elektroherd
mit Gaskeramikkochfeld und Bratrohre sowie Geschirrspulmaschine vorhanden - ein Wrasenfil-
ter 0.a. fehlt.

Ein Hochschrank sowie ein Kihl- und Gefrierschrank sowie ein Esstisch mit Bestuhlung sind
separat zugestellt.

Frisch- und Schmutzwasserleitungen sind entsprechend den Sanitadrrdumen ausgefihrt und hin-
ter GK-Vorsatzschalen bzw. in Wandschlitzen nicht sichtbar verzogen.

e Brutto-Rauminhalt:
ohne Ansatz

e Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 22 betragt ca.
259,89 m? entsprechend der Miteigentumsquote von insgesamt ca. 12.911,88 m? Brutto-Grund-
flache des Wohnhauskomplexes und ca. 16,68 m? entsprechend der Miteigentumsquote von ca.
828,77 m? Brutto-Grundflache der au3erhalb der aufgehenden Wohngebaudeteile unter Terrain
liegenden Tiefgarage bei einem MEA von 201,28/10.000 nach diesseitiger Uberschlagiger Er-
mittlung anhand der vorliegenden Aufteilungsplane (DIN 277 - 1:2005 - 02).
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¢ AuBenanlagen:
Die Freiflachen des Anwesens im Bereich des Gartenhofes sind weitgehend als Rasenflachen
angelegt und weisen z.T. dichten Buschbesatz insbesondere im Bereich der als Sondernut-
zungsrechte den Erdgeschosswohnungen zugeschriebenen an den vor den Gebaudefronten
belegenen Gartenterrassen sowie im Bereich von mit Hochborden abgesetzten Beetflachen auf.

In Teilbereichen des Gartenhofes sind handelstibliche Hochbeeteinfassungen aus WPC-Dielen
0.4. mit Nut- und Feder-System in Holzdielendekor mit GemUsegarten-Bepflanzung vorhanden.
Zusatzlich sind in mit schalungsglatten Beton-Fertigteilelementen als Stutzwandumfassungen
abgesetzte Hochbeete mit Busch- und Ziergartenvegetation vorhanden. Hochborde bzw. die
Stutzwandeinfassungen der Hochbeete und die Luftschachtabdeckungen zur Dauerventilation
der Tiefgarage weisen teilweise Holzbekleidungen als Sitzflache auf. Zusatzlich sind Einzel-
Sitzbanke als Gartenmobiliar vorhanden.

Zentral in der Gartenflache ist ein Kinderspielplatz mit groRRflachiger Spielsandflache mit Holz-
banken zwischen Findlingen bzw. groRen Waschkieseln sowie verschiedene Kinderspielgerate
aus Holz nebst festverwahrten Kletterseilen und eine Edelstahlrutschbahn vorhanden.
Zusatzlich befinden sich im Gartenhof 2 zimmermannsmalig errichtete offene Holzschuppen
mit Holzlattenfassaden als Fahrradunterstande nebst feuerverzinkten Fahrradbtgeln mit flach
geneigten Satteldachern nebst extensiver Begriinung und einem separaten Personen-Unter-
stand mit massiv abgemauerter Grillfeuerstelle und Pizzaofen 0.4. sowie hélzernen Sitzbanken
und Tischen sowie elektrischem Stromanschluss u.a. fir eine bauseitig installierte Beleuchtung
innerhalb der jeweiligen Unterstande.

Zu den angrenzenden Nachbargrundsticken sind im Bereich des rickwartigen Gartenhofes ca.
1,80 m hohe Stabmattenzdune vorhanden.

Die Vorgartenbereiche vor den stralRenseitigen Gebaudefronten weisen zum Strallenraum weit-
gehend schalungsglatte Stahlbeton-Fertigsteilstiitzwandplatten mit hierauf aufgesatteltem Holz-
Staketenzaun zu dem hoher liegenden Terrain des Vorgartenniveaus der dort im Hochparterre
anliegenden Erdgeschosswohnungen auf.

Die Freisitzflachen sind hier mit Terrassen und partiell Rasenflachen sowie Uberwiegend dichter
Buschvegetation belegt, so dass eine Einsicht der Terrassenflachen vom Strallenraum aus nur
eingeschrankt besteht. Im Bereich der Gebaudeteile Brehmestr. 35 und Heynstralle 16 bzw.
16A sind lediglich Einzelbereiche mit kleineren Vorgartenflachen belegt und mit Staketenzaun-
einfriedung nebst entsprechender Schlupfpforte zu den dort anbindenden Einheiten versehen
und gértnerisch gestaltet. Im Ubrigen weisen die Flachen vor den Gebaudefronten hier iber-
wiegend mit Betonsteinpflasterung befestigte Zuwegungen als Rampen oder massive Differenz-
treppen mit Beton-Blockstufen und Stutzwandelementen aus schalungsglattem Beton ohne Ab-
sturzsicherung zu den tiefer liegenden Blrgersteigen auf.

Die weiteren Hauszuwegungen an der zur BrehmestralRe orientierten Gebaudefront weisen
gleichfalls Betonsteinpflasterung und Differenztreppen mit Fertigteil-Stahlbeton-Blockstufen auf.
Die Rampe der Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt weist vor der straldenseitigen Front gleichfalls
Betonsteinpflasterung auf, die innerhalb des Gebaudes bis zu einer Einlaufrinne als Asphaltbe-
lag weitergefuhrt ist.
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5. Gebaudedaten (wirtschaftlich)

e Anzahl der Nutzungseinheiten:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Wohnhauskomplex mit zwei nachrangigen Ladeneinhei-
ten und einer KITA weist insgesamt 66 Wohnungseigentume und 3 Teileigentume als Laden
und KITA sowie 32 Teileigentume als konventionelle PKW-Tiefgaragenstellplatze respektive
insgesamt 101 Sondereigentume auf.

Bewertungsobjekt ist das Wohnungseigentum Nr. 22 als 6-Zimmer-Maisonettewohnung im 4.
Obergeschoss und Dachgeschoss (5.0G) postalisch rechts im Gebaudeteil Brehmestr. 37
nebst Keller Nr. 22 als Holzlattenverschlag gleichfalls im Gebaudeteil Brehmestr. 37.

Dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 22 ist das dinglich gesichertes Sondernutzungs-
recht an der ausschliel3lich aus der oberen Maisonette-Ebene des hier betroffenen Wohnungs-
eigentums oberhalb des im 4.0G des Gebaudeteils belegenen Teils des Wohnungseigentums
Nr. 22 belegenen Dachterrasse SN 22 mit einer Grundflache von ca. 91,86 m? zugeschrieben.

Eine weiteres dinglich gesichertes oder schuldrechtlich vereinbartes Sondernutzungsrecht zu-
gunsten des hier betroffenen Wohnungseigentums an Flachen etc. des hier betroffenen Grund-
stiicks besteht nicht - PKW-Stellplatze in der Tiefgarage sind als Sondereigentume ausgewie-
sen.

¢ Nutzflache:
Die Wohnflache ergibt sich aus der vorliegenden Teilungserklarung mit ca. 180,14 m?, wobei in
der so angegebenen Wohnflache nach Sachlage auch die Flache der als Sondernutzungsrecht
ausgewiesenen Dachterrasse SN 22 enthalten ist, die selbst eine Flache von ca. 91,95 m? auf-
weist und mit einem Ansatz von 40 % als anrechenbare Wohnflache respektive mit ca. 36,78 m?
berucksichtigt wurde.
Die insoweit auf das hier betroffene Wohnungseigentum tatsachlich entfallende Wohnflache be-
tragt lediglich ca. 180,14 m? abzgl. ca. 36,78 m? respektive lediglich ca. 143,36 m2.

Allerdings ist eine im 4.0G in der Wohnflache nicht bertcksichtigte Abstellkammer unterhalb
der in die obere Maisonette-Ebene aufgehenden Treppe mit einer anrechenbaren Wohnflache
von ca. 1,61 m? der Wohnflache zuzurechnen, so dass die Wohnflache ohne Dachterrassenfla-
che ca. 144,97 m? betragt.

Von der auf das Wohnungseigentum selbst entfallenden geman Teilungserklarung ausgewie-
senen Wohnflache zzgl. der Flache der Abstellkammer abzgl. der Flache des Sondernutzungs-
rechts an der Dachterrasse von insoweit 144,97 m? sind aufRerdem die mit 50 % der Grundfla-
che von 10,12 m? berlcksichtigte Balkonflache (nach Stiden) mit 5,06 m? und die mit 40 % der
Grundflache von 9,28 m? berucksichtigte Balkonterrassenflache (nach Norden) mit 3,71 m?in
Abzug zu bringen.

Nach aktueller Rechtsprechung des LG Berlin sind hiervon abweichend Freisitzflachen als
Wohnflachen grundsétzlich mit lediglich 2 der Grundflache in Ansatz zu bringen.

Hiernach ist die bereits um die als Sondernutzungsrecht ausgewiesene Terrassenflache berei-
nigte Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 22 mit einer resultierenden Wohnflache von
144,97 m2 um die zu hoch angesetzten Flachen des Siid-Balkons von 5,06 m? und der Nord-
Balkonterrasse von 3,71 m? zu mindern und mit jeweils %4 ihrer Grundflachen zu berlcksichti-
gen. Hieraus ergibt sich die anrechenbare Wohnflache mit:

ca. 144,97 m? ./. 5,06 m? ./. 3,71 m? + (10,12 m? x V) + (9,28 m? x ¥4) = ca. 141,05 m2.
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Von der massiv umbauten Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 22 von 136,20 m? entfallen
auf die im 4.0G belegenen Wohnflache ca. 109,90 m? (ohne Ansatz der Freisitzflache) bzw. mit
anrechenbarem Ansatz der Freisitzflachen ca. 114,75 m? und auf die im DG (5.0G) belegene
umbaute Wohnflache ca. 26,30 m?(ohne Ansatz der Dachterrassenflache als Sondernutzungs-
recht).

Die im Kellergeschoss belegene Flache des zu dem Wohnungseigentum gehdrenden Kellerab-
stellverschlags Nr. 22 umfasst eine Flache von ca. 3,60 m x 3,60 m = 12,96 m? bzw. rd. 13,00
m2.

Die Flache der als Sondernutzungsrecht SN 22 ausgewiesenen Dachterrasse mit einer Grund-
flache von ca. 91,95 m? ist insoweit nicht mit 40 % als anrechenbare Wohnflache respektive mit
ca. 36,78 m?, sondern mit lediglich 25 % entsprechend einer Flache von ca. 91,95 m2x 74 =
22,99 m? in Ansatz zu bringen.

Die insoweit merkantil wirksam anrechenbare Gesamtwohnflache des Wohnungseigentums Nr.
22 mit ca. 141,50 m? und des Sondernutzungsrechts an der an das Wohnungseigentum anbin-
denden Dachterrasse SN 22 mit einer anrechenbaren Wohnflache von ca. 22,99 m? ergibt sich
insoweit mit ca. 141,50 m? + ca. 22,99 m? = ca. 164,49 m2.

Diesbzgl. Angaben konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf Anforderung von An-
gaben zu dem hier betroffenen Wohnungseigentum bereits vom 01.05.2926 bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

o Miet-Ertrage:
Das Wohnungseigentum wird nach Sachlage durch die Miteigentiimerin des Wohnungseigen-
tums und ihre Familie eigengenutzt. Auf dem Klingeltableau sind die Namen der beiden Woh-
nungseigentumer ausgewiesen - eine Vermietung liegt insoweit nicht vor. Ein Mietertrag wird in-
soweit nicht erzielt.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird die freie Verfugbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

o ortsublicher Ansatz:
Gemal Berliner Mietspiegel 2026 ergeben sich die ortsublichen Miethéhen als Nettokaltmieten
fur vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr von 2010 bis 2015 in mittlerer
Wohnlage mit Sammelheizung und Badezimmer in der Wohnung sowie Grofien
- bis unter 70 m? in einer Spanne von 9,19 €/m?- 17,60 €/m? bzw. i.M. 12,60 €/m?
— von 70 m? bis unter 95 m? in einer Spanne von 8,78 €/m? - 15,64 €/m? bzw. i.M. 11,39 €/m?
— ab 95 m? in einer Spanne von 9,88 €/m? - 18,79 €/m? bzw. i.M. 12,54 €/m?

Gemal Bezirksreport Pankow 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg ergibt sich die typische
Mietpreisspanne (Marktmiete) fur Geschossbauwohnungen der Baujahresklasse von 2001 bis
2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in einer Spanne von 11.50
€/m2 WHl. bis 15,00 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage in einer Spanne von 12,50
€/m2 WHl. bis 17,50 €/m? Wfl, wobei hierfur von Weitervermietung bezugsfreier Wohnungen mit
GroRen zwischen 60 m? und 120 m? bzw. i.M. 90 m? bei 2 bis 4 Zimmern, mittlerem bis gehobe-
nem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Modernisierungen gehoben),
normalem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und tGberwiegend modernisiert), Mietver-
tragen mit guiltiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinbarung ohne Betriebs- und
Heizkosten und ohne Verfligbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegangen wird - die Schwer-
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punktmiete (ohne Baujahresklassifizierung (Baujahresklassen bis 2020) liegt in einfacher bis
mittlerer Wohnlage im Bezirk Pankow bei 11,25 €/m? Wfl. und in mittlerer bis guter Wohnlage
bei 13,75 €/m? Wfl. bei geringem Preisanstieg bis 10 % zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemal Wohnimmobilienpreisservice 2025/2026 des IVD Berlin-Brandenburg €.V. mit den Orts-
teilen Blankenfelde, Buch, Franzdsisch Buchholz, Niederschénhausen, Pankow, Rosenthal und
Wilhelmsruh ergibt sich die typische Mietpreishdéhe (Marktmiete) fliir Wohnungen der Baujahres-
klasse ab 2005 im Stadtgebiet Nord im Altbezirk Pankow per 3/2025 mit 13,09 €/m? Wfl. bzw.
mit Bezugnahme auf alle Baujahresklassen mit 9,43 €/m? Wfl. bzw. im gesamten Stadtgebiet
Nord mit im Mittel 8,91 €/m? WIl., wobei es sich hierbei um die ortsiibliche Vergleichsmiete als
Nettokaltmiete aus Neuvertragsmieten und in den letzten 6 Jahren veranderten Bestandsmieten
mit einem Anteil in einem Verhaltnis von 55 % : 45 %, Wohnungsgrof3en zwischen 60 m? - 90
m? (i.M. 70 m?) mit mittlerem Ausbaustandard und ohne Kfz-Stellplatz handelt.

Gemal Wohnmarktreport Berlin 2026 von Marz 2026 (22. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fir Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 13187 (Pankow-Mitte) 16,30
€/m? WAl. (Spanne von 8,25 €/m? WAl. bis 26,00 €/m? Wfl. bei Ansatz 64,00 m? WHl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund offentlicher Férderung o0.a. besteht nach diesseitigem Kennt-
nisstand fir das hier betroffene Wohnungseigentum nicht - evtl. éffentliche Férdermittel sind im
vorliegenden Grundbuch nicht ausgewiesen. Die betreffende Wohnflache ist insoweit preisfrei
vermietbar nach BGB.

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 Mieterhdhungen nach Modernisierungen eingefihrt. Sollte diese zuerst nur flir angespannte
Wohnlagen gelten, wurde sie schlief3lich doch bundesweit eingefiihrt. 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.

Im Rahmen einer Ertragswertermittiung des betroffenen Grundstiicks ist eine Kapitalisierung
der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsublichkeit in Ansatz zu bringen, wobei allerdings
die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse” mit max. 10 % Uber der Ortsublichkeit bei
Neuvermietung von Objekten, die erstmals nach dem 31.09.2014 vermietet wurden, nicht zu
beachten ist - fur Objekte die erstmals seit dem 01.10.2014 vermietet wurden, gilt die Mietpreis-
bremse nicht.

Minderertragsmieten u.a. aufgrund eines unterpreisig bestehenden Mietverhaltnisses sind hier
aufgrund der zugrunde gelegten freien Verfligbarkeit des Wohnungseigentums mit dem Poten-
tial einer Vermietung bzw. der mdglichen vollstandigen Eigennutzung nicht zu bertcksichtigen.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird der ortsiibliche marktfahige Mietansatz bei
Neuvermietung ungemindert zugrunde gelegt.

Der marktibliche Mietansatz flr das Bewertungsobjekt als Maisonettewohnung im 4. Oberge-
schoss und Dachgeschoss (5.0G) eines 5- bis 6-geschossigen Wohngebaudekomplexes aus
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dem Jahre 2015 mit in der Rechtsform des Wohnungs- bzw. Teileigentums errichteten 66 Woh-
nungen nebst den zugehoérigen Kellerrdumen, 3 Gewerbeeinheiten als Laden und KITA sowie
32 PKW-Tiefgaragenstellplatzen respektive 101 Sondereigentumen in 6 Gebaudeteilen bzw. 6
Treppenhausaufgangen bzw. hier betroffenem Gebaudeteil Brehmestr. 37 mit 2-spannigen
Treppenhaus nebst Aufzug mit Stationen in allen Geschossen mit hieran anbindenden 9 Woh-
nungen und einem als Gemeinschaftseigentum ausgewiesenen Saunabereich im Dachge-
schoss (5.0G) unmittelbar neben dem hier betroffenen Wohnungseigentum und daran anbin-
dender Dachterrasse als Gemeinschaftseigentum und hieran gleichfalls anbindender sogen.
Lounge als Gemeinschaftseigentum u.a. fur Partys der Bewohner des Gebaudekomplexes so-
wie barrierefreier Zuganglichkeit iber den zum Gartenhof orientierten Hauseingang via Tiefga-
rage oder die in den Gebaudeteilen Heynstr. 16 und Goérschstr. 26A belegenen Gebaudedurch-
gange ist bei hier vorliegender nominell mittlerer Wohnlage in einem zentralen Stadtbereich mit
guter Nahversorgung u.a. mit Rathaus-Center im Ortsteilzentrum von Pankow sowie guter tech-
nischer und sozialer Infrastruktur in einer allerdings nach SchlieRung des ,Flughafens Tegel®
deutlich weniger larmbelasteten Wohnlage trotz weiterhin bestehender Larmkulisse aufgrund
der im Nahbereich verlaufenden S-Bahntrassen mit fur die hier betroffene Geschosslage un-
wirksamen Schallschutzwanden und der deutlichen Abrollgerdusche von Kraftfahrzeugen auf
der Kopfsteinpflasterung der vor dem hier betroffenen Wohnungseigentum belegenen Stralle
mit im 6ffentlichen StralRenraum gleichfalls extrem knappen Stellplatzaufkommen fir PKW ins-
besondere in der warmen Jahreszeit aufgrund der unmittelbar gegentiber dem hier betroffenen
Objekt belegenen weitraumigen Kleingartenanlage mit anbindendem Feuchtbiotop als Land-
schaftsschutzgebiet ,Nasses Dreieck® und hierdurch weitreichendem nicht verbaubarem Aus-
blick nach Stiden mit am Horizont Giber den Baumwipfeln noch erkennbarem Fernsehturm in der
City sowie bei einer anrechenbaren WohnungsgroRe von ca. 141,50 m? bzw. 6 Zimmern, Ki-
chenbereich innerhalb des offenen Wohnzimmers, Eingangsflur, Vorflur und Korridor, 2 Abstell-
kammern, 2 Badezimmern, Balkon und Balkonterrasse sowie Kellerabstellverschlag und Son-
dernutzungsrecht an einer Dachterrasse mit einer Grundflache von 91,95 m? oberhalb des im
4.0G belegenen Teils des hier betroffenen Wohnungseigentums mit Zugang ausschlie3lich aus
dem im Dachgeschoss (5.0G) belegenen Teil des hier betroffenen Wohnungseigentums auch
unter Berucksichtigung der additiven Gemeinschaftsflachen (u.a. mit Sauna und Lounge) bei
der gegenwartigen Marktlage und der seit dem 18.05.2013 geltenden ,Verordnung zur Senkung
der Kappungsgrenze gemal § 558 Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzen-Verordnung zuletzt vom
14.03.2023) mit hierdurch begrenzter Moglichkeit der Mietpreiserhéhung mit Verlangerung um 5
Jahre ab dem 11.05.2023 bis zum 10.05.2028 um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie
der seit dem 01.06.2015 nach Rechtsverordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen bis zum
31.12.2025 geltenden und hiernach ab dem 01.01.2026 bis zum 31.12.2029 verlangerten so-
gen. Mietpreisbremse etc. auch bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigenge-
nutztem Wohnraum ohne Durchfiihrung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Mo-
dernisierung mit Kosten von mindestens ca. 30 % fur den Neubau von vergleichbaren Wohnun-
gen mit maximal rd. 10 % Uber der Ortsublichkeit (bei hier allerdings erst nach dem 01.10.2014
bestehender Bezugsfahigkeit des Gebaudekomplexes und des hier betroffenen Wohnungsei-
gentums) und in Ansehung des insgesamt hochwertigen, absolut zeitgerechten modernen Aus-
baus auch innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums und zufriedenstellenden Erhal-
tungszustandes sowohl des Wohnungseigentums selbst als auch des gesamten Gebaudekom-
plexes sowie der extrem energieeffizienten und komfortablen Auslegung der gesamten Gebau-
dekonzeption als KfW 55-Haus bei erst vor 11 Jahren erfolgter Fertigstellung des Gebaude-
komplexes auch in Ansehung der gegenwartigen Marktlage in Anlehnung an den aktuellen
Mietspiegel bei hier zugrunde gelegter freier Verfligbarkeit und potentieller Neuvermietung ohne
Bericksichtigung der Mietpreisbremse im Niveau des oberen Rahmenwertes fur die nominell
mittlere Wohnlage gemal aktuellem Mietspiegel mit rd. 20,00 m#/Wfl. fur das Wohnungseigen-
tum in Ansatz zu bringen.
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Die als Sondernutzungsrecht SN 22 ausgewiesene Dachterrasse mit einer Grundflache von
91,95 m? und einer anrechenbaren Wohnflache von 22,99 m? ist mit gleichfalls 20,00 €/m?in
Ansatz zu bringen.

o fikt. Rohertrag:
Wohnungseigentum Nr. 22
anrechenbare Wohnflache
141,50 m?2 WHl. x 20,00 €/m3/WHfl.

2.830,00 €/Monat

Sondernutzungsrecht an der
aus der ETW-Nr. 22 zugang-
lichen Dachterrasse SN 22
anrechenbare Wohnflache
22,99 m2 WHl. x 20,00 €/m2/\Wil.

459,80 €/Monat

¢ Bewirtschaftungskosten:
Die Héhe des Haus- bzw. Wohngeldes incl. der zu leistenden Erhaltungsriicklage betragt aktuell
nach Angabe des Miteigentiimers des hier betroffenen Wohnungseigentums 654,92 €/Monat
(warm) bzw. 525,00 €/Monat (kalt) incl. Erhaltungsriicklage entsprechend 2,91 €/m? Wfl. bei An-
satz von 180,14 m? gemal Ausweisung in der Teilungserklarung bzw. 3,19 €/m? unter Berlck-
sichtigung der tatsachlichen Wohnflache incl. der tatsachlich anrechenbaren Wohnflache der als
Sondernutzungsrecht SN 22 dem Wohnungseigentum zugeschriebenen Dachterrasse von
164,49 m? sowie ca. 3,71 €/m? Wfl. bei Ansatz der alleine auf das Wohnungseigentum Nr. 22
entfallenden Wohnflache von 141,50 m2.
Bei einer jahrlichen Zufliihrung von 25.000,00 € in die Erhaltungsriicklage betragt der Anteil bei
Ansatz einer nach Teilungserklarung ausgewiesenen Gesamt-Wohn-/Nutzflache von 8.679,82
m? lediglich ca. 0,24 €/m? im Monat.

Nach Angabe des Miteigentiimers bestehen keine Wohngeldriickstande flir das hier betroffene
Wohnungseigentum - ebenso sind keine Wohngeldrickstande fur die weiteren Sondereigentu-
me auf dem Grundstick bekannt.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage betragt dem Vernehmen nach vermtl. zum 31.12.2025 ca.
254.989,20 €.

Angaben zu dem hier betroffenen Bewertungsobjekt bzgl. der Hohe des Wohngeldes, der Ruck-
stdnde, der Erhaltungsrticklage etc. konnten auf Anforderung bereits am 01.05.2026 seitens der
zustandigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Auch eine Beschlusssammlung oder ein Energieausweis konnten auf Anforderung bereits am
01.05.2026 nicht beigebracht werden.

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

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[I.BV und jahrlicher Anpassung respektive dem Stand vom 01.01.2026 gemafl Modellansatz
des IVD zu Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes wie folgt:
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Wohnungseigentum Nr. 22
Verwaltungskosten

1 x EW x 439,00 €/a = 439,00 €/a

Instandhaltungskosten

14,40 €/m? x 141,50 m? WHl. = 2.037,60 €/a

Mietausfallwagnis

33.960,00 € x2 % = 679,20 €/a
3.155,80 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fir das Wohnungseigentum Nr. 22
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 9,3 % vom fiktiven Rohertrag bei 20,00 €/m? Wfl. und
Ansatz von ca. 141,50 m? Wfl. entsprechend rd. 1,86 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten
werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

Sondernutzungsrecht an der
Dachterrassenflache SN 22
Verwaltungskosten

0 x SNR/EW x 439,00 €/a

0,00 €/a (bereits in ETW-Nr. 22 enthalten)

Instandhaltungskosten
14,40 €/m? x 22,99 m2 Wfl. x Va

82,76 €/a (anteilig - Gemeinschaftseigentum)

Mietausfallwagnis
5.517,60 € x 2 %

110,35 €/a
193,11 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fir das Sondernutzungsrecht an der
ausschlieBlich Gber das Wohnungseigentum Nr. 22 zuganglichen Dachterrasse SN 22 rd. 3,5 %
vom fiktiven Rohertrag bei 20,00 €/m? Wfl. und Ansatz von ca. 22,99 m? Wfl. entsprechend rd.
0,70 €/m? WAl. incl. Mietausfallwagnis, Verwaltungskosten und kalkulatorischem Instandhal-
tungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht bertcksichtigt (Ansatz von Net-
tokaltmieten).

¢ Instandhaltungsriickstau:
Nennenswerte Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Be-
sichtigungstermins hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums nicht festgestellt werden.
In der Sockelzone der stral3enseitigen Fassaden bzw. an den schalungsglatten Beton-Stutz-
wandeinfassungen der Vorgartenflachen und der vor den strallenseitigen Gebaudefronten be-
legenen Podestflachen zeigen sich allerdings partiell offensichtlich wiederkehrende Graffiti-
Schmierereien und deutliche Farbunterschiede insbesondere bzgl. des Putzanstrichs vermtl.
aufgrund entfernter vormaliger Graffitischmierereien.
Ein Kostenaufwand als zusatzlicher Einschuss bzw. eine zu erwartende Sonderumlage in die
Ruicklage fur evil. am Gemeinschaftseigentum vorliegende Mangel oder Schaden ist bei insge-
samt offenbar auskémmlicher Instandhaltungsricklage nicht in Ansatz zu bringen.
Ein aktueller Beschluss zur Leistung einer Sonderumlage nach dem hier zugrunde gelegten Be-
wertungsstichtag ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.
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Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 22 konnten nennenswerte Mangel
oder Schaden anlasslich des Besichtigungstermins gleichfalls nicht festgestellt werden. Diessei-
tig wird davon ausgegangen, dass im Zuge eines Neubezugs des Wohnungseigentums die
Durchfiihrung turnusmafiger Schonheitsreparaturen erforderlich wird.

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

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

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich GUberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurlckliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei alteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand flr InstandsetzungsmafRnahmen kann bis max.
500,00 €/m2 WTL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal® mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei Ublicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? WHfl.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleierscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, groRerem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung fallt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemaf Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/m2 WAl. (incl. Baunebenkosten und MwSt.) an.

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 fallt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg gemafl Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? Wfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, fir die ein Abriss ,wahrschein-
lich/mdglich/denkbar” ist.
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Im Immobilienpreisservice 2024/2025 IVD Berlin-Brandenburg e.V. werden Markterhebungen
bzgl. der Kosten fir Instandsetzungsmalinahmen nicht mehr vorgenommen bzw. verdffentlicht.

Diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Verdéffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsno-
te ,gut “ (s.0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im Niveau ei-
nes Zehntels des unteren Rahmenwertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender
Ansatz mit einem resultierenden Mod.-/Inst.-Aufwand flir das betroffene Wohnungseigentum Nr.
22 in Héhe von grob Uberschlaglich und pauschal insgesamt rd. 7.000,00 € (ohne Bericksichti-
gung einer evtl. Neuausstattung der Einbauklche) respektive ca. 50,00 €/m? WAl. bei einer an-
rechenbaren Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 22 von ca. 141,50 m? im Verkehrswert
wertmindernd berucksichtigt.

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

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

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

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

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

Diesseitig wird fur das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst-Aufwand zur Rea-
lisierung der zugrunde gelegten Mieth6he ohne Berucksichtigung evtl. gebotener sonstiger Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmalnahmen erst im Rahmen der speziellen Marktanpas-
sung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein Energieausweis im Sinne der EnEV bzw. des GEG konnte auf Anforderung bereits am
01.05.2026 seitens der zustandigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des
Gutachtens nicht zur Verfiigung gestellt werden und liegt dem Unterzeichneten insoweit nicht
VOr.

Angaben uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kdnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.
Tatsachlich durfte aber der energetische Zustand exorbitant gut sein und einem KfW-55-Haus
entsprechen.

Eine Beschlusssammlung gemaR § 24 WEG konnte seitens der zustandigen WEG-Verwaltung
des Grundsticks auf Anforderung bereits am 01.05.2026 bis zur redaktionellen Fertigstellung
des Gutachtens gleichfalls nicht zur Verfigung gestellt werden.
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Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein evtl. Beschluss der Eigentimergemeinschaft des
hier betroffenen Grundstiicks Uber zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschisse in
eine offenbar auskdmmliche Erhaltungsriicklage 0.a. nicht getroffen worden ist.

¢ Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fur Neubauten mit ei-
nem Baujahr ab 1949 bei vorliegendem Baualter von 11 Jahren (Baujahr: 2015 - nach Ertrags-
wertmodell gemaf Tabelle 5: Spanne 8 bis 11 Jahre) und Bauzustand ,gut® sowie einer Ge-
samtnutzungsdauer gemal Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin (GAA) von 80 Jahren mit 70 Jahren zugrunde gelegt.

In dem Ansatz sind bisher evtl. vorgenommene MalRnahmen im Rahmen der Gewahrleistung
bzgl. der Bauausfilhrung bereits berticksichtigt.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 2015 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer betragt 69 Jahre.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 10 Jahren und das fiktive Baujahr mit
2016.

¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Wohnungseigentum wird durch die Miteigentimerin und ihre Familie eigengenutzt. Auf dem
Klingeltableau sind die Namen der Wohnungseigentimer ausgewiesen. Eine Vermietung liegt
nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

e Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. Tondo Immobilienmanagement GmbH, Kronburger Weg 22 in
13587 Berlin-Spandau - Telefon: + 49 (0) 30/ 814 711 140.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Eckgrundgrundstiick an drei das Grundstiick anbindenden Straf3en aufste-
henden 5- und 6-geschossigen Wohngebaudekomplex aus dem Jahre 2015 mit vollstandiger
Unterkellerung und Flachdachern sowie insgesamt 6 Gebaudeteilen bzw. 6 Treppenhausauf-
gangen sowie 66 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten als Laden und KITA und 32 PKW-Tiefgara-
genstellplatzen handelt es sich um ein zeitgerecht modern ausgestattetes und energetisch
hocheffizientes Objekt mit KfW-55 Standard und Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
(Tiefgaragenstellplatze), wobei die Wohnungs- und Teileigentume bereits in der Rechtsform des
Sondereigentums errichtet wurden.
Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 22 als Maisonettewohnung im 4.0G und DG (5.0G)
im Gebaudeteil Brehmestr. 37 mit einer anrechenbaren WohnungsgréRe von ca. 141,50 m? Wil.
bzw. 6 Zimmern (incl. Studio), Kiiche (als Raunnische innerhalb des Wohnzimmers), Eingangs-
flur im 4.0G nebst Abstellkammer unter der aufgehenden Maisonettetreppe, Vorflur im 4.0G,
Korridor im DG bzw. 5.0G als Galerie mit anbindendem Studio, 2 Badezimmern u.a. als Dusch-
badezimmer sowie Balkon mit Loggiaeinschnitt mit Orientierung nach Studen und Balkonterras-
se mit Orientierung nach Norden sowie Sondernutzungsrecht an der ausschlie3lich aus dem
Wohnungseigentum Nr. 22 im DG (5.0G) zuganglichen grof3flachigen Dachterrasse SN 22 mit
einer Grundflache von ca. 91,94 m? oberhalb des im 4.0G belegenen Teils des Wohnungsei-
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gentums Nr. 22 weist einen guten und grofl3ziigigen insgesamt offen wirkenden Grundrisszu-
schnitt mit Orientierung der Fenster der Wohnraume und der Freisitzflachen nach Saden, Wes-
ten und Norden u.a. mit freiem Blick bis zum Berliner Fernsehturm mit hierdurch bestehender
sehr guter Querbeluftungsmdglichkeit auf. Nachteilig sind die eingeschrankte barrierefreie Zu-
ganglichkeit mit Zuwegung mit Rollstuhl oder Rollator nur Gber den hofseitigen Treppenhauszu-
gang bzw. Uber die Tiefgaragen-Rampen-Ein- und Ausfahrt oder die Gebaudedurchgange an
den Kopfseiten des Gebaudekomplexes sowie die noch vorliegende Larmbelastung durch den
im Nahbereich vorliegenden S-Bahnverkehr und die Abrollgerausche auf dem mit Kopfstein-
pflasterung befestigten Fahrdamm vor dem Gebaudeteil nach Schliefung des Flughafens Tegel
mit bisher im Nahbereich vorhandenem An- und Abflugkorridor.

Vorteilhaft sind die Verflgbarkeit des Sondernutzungsrechts an der Dachterrasse SN 22 sowie
die Mitbenutzungsmdglichkeit der unmittelbar an das Wohnungseigentum angrenzenden Sauna
als Gemeinschaftseigentum sowie der weiteren Dachterrasse und einer fur Partyzwecke o.a.
nutzbaren Lounge im angrenzenden Gebaudeteil. Vorteilhaft ist der Aufzugstransfer mit Statio-
nen in allen Geschossen bzw. auch im Dachgeschoss mit anbindender oberer Geschossebene
der hier betroffenen Maisonette.

Insgesamt handelt es sich nach StralRenverzeichnis zum Mietspiegel um eine mittlere Wohnlage
in zentraler Stadtlage im Ortsteil Pankow nahe dem Ortsteilzentrum mit guter technischer und
sozialer Infrastruktur und gutem Versorgungsangebot.

¢ Unterhaltung:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebdudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung gemaf Bau-
akte vor rd. 11 Jahren auf.

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Erschlielungsbereichen weisen
einen guten Unterhaltungszustand auf - nennenswerte Gebrauchsspuren sind nicht zu verzeich-
nen.

Allerdings zeigen sich an den stralRenseitigen Gebaudefassaden bzw. den Stutzwandeinfas-
sungen der hoher liegenden Vorgarten- bzw. Grundstlcksbereiche als Podestflachen 0.a. parti-
ell Graffitischmierereien, die teilweise bereits aber aufgrund von Farbabweichungen und Verfle-
ckung deutlich erkennbar entfernt wurden, aber offensichtlich wiederkehrend erneut vorliegen.

Die hier in Rede stehende Wohnung selbst weist im Ubrigen gleichfalls einen guten Unterhal-
tungszustand bei ordnungsgemafiem Gebrauch auf. Diesseitig wird bei einem Nutzerwechsel
von dem Erfordernis turnusmaRig durchzufiihrender Schénheitsreparaturen ausgegangen, fur
die ein Kostenaufwand in Héhe von rd. 7.000,00 € im Verkehrswert berlcksichtigt wird.

e Verwertbarkeit:
Aufgrund der bestehenden Eigennutzung ist die freie Verfligbarkeit fir einen Ersteher in dem
hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Aufhebung der Gemeinschaft zur Eigen-
nutzung kurzfristig realisierbar, so dass nachfolgend flr einen Ersteher der ideelle Wert der Im-
mobilie im Vordergrund stehen durfte.
Trotz des insoweit vorliegenden ideellen Wertes des Wohnungseigentums ist in Ansehung der
Vermietbarkeit des Wohnungseigentums auch eine dauerhafte Nutzung als Ertragsobjekt in Be-
tracht zu ziehen (Kapitalanlage) und die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren auf der Ba-
sis eines ortsliblichen und nachhaltig marktfahigen Mietertrages sowie eines aus markttblichen
Verkaufserldsen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes vorzunehmen und anhand von Ver-
gleichswerten aus dem zuletzt verdéffentlichten Immobilienmarktbericht 2024/2025 zur Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses in Berlin fir das Jahr 2024 Uber Zu- oder Abschlage
auf das marktibliche Niveau anzupassen.
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C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV 21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 12. Mai
2026 festgestellt.

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

gewertet:

— Geschossgrundrisse KG, EG, 1.0G bis 4.0G und DG sowie Gebaudeschnitti.M. 1:100 zur
Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2013/ 8758 vom 31.03.2014 sowie der Erganzungs-
bescheinigung Nr. 2019/2935 vom 16.10.2019

—  Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Wohnungseigentums einge-
sehen - die Teilungsplane des Grundstiicks konnten beim zustandigen Bauaufsichtsamt be-
schafft werden. Die Lage des Wohnungseigentums konnte durch den Unterzeichneten bereits
zuvor aus der Grundakte ermittelt werden.

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

Durch das Amtsgericht Pankow wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Sondereigentums
zur Verfligung gestellt.

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

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens mit dem hier betroffenen Wohnungseigentum ist ein schlissiger Marktwert
nur unter Zugrundelegung des sich ergebenden Ertragswertes auf der Basis ortsiblicher und
nachhaltig marktfahiger Mietertrage sowie eines aus marktublichen Verkaufserlésen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch unter Bertcksichtigung der zur Eigennutzung (kurzfristig)
freien Verflugbarkeit eines Wohnungseigentums vergleichbarer Art, Gré3e und Nutzungsmég-
lichkeit mit sich hieraus ableitendem ideellem Wert im hier vorliegenden Fall kein schlissiger
Marktwert herzuleiten.

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

Das gemaf Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fir vermietetes und frei verfligbares Wohnungs- und Teil-
eigentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
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zweckmalig, da die dort verfligbaren Angaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine
Relativierung anhand einer Wertematrix (vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den
Vergleichsobjekten und dem zu bewertenden Objekt nicht moglich ist und die tatsachliche Ver-
gleichbarkeit der Objekte selbst und deren Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fiir das be-
troffene Objekt fehlt.

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

2. Bodenwert

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

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstlick Brehmestralde 35, 36, 37, Gorschstralle 26A, HeynstralRe 16, 16A (Flurstlicke
2, 3) stellt hiernach eine mittlere Wohnlage dar - nach Mietspiegel 2026 handelt es sich gleich-
falls um eine mittlere Wohnlage.

Fir das Quartier des Grundstucks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2026 von 2.000 €/m? (er-
schlieungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2025 von gleichfalls 2.000,00 €/m? fir Wohnbau-
flachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 2,0 aus. Der aktuelle Richtwert ist
u.a. aufgrund der ab Herbst 2022 deutlichen Erhéhung der Bauzinsen trotz der seit dem Frih-
jahr 2024 bereits wieder deutlich fallenden Zinsen und zuletzt wieder leicht steigenden Zinsen
nicht anzuheben, nachdem der Grundstticksmarkt in dem hier betroffenen Segment stagniert
bzw. zuletzt in Teilbereichen erneut leicht gefallen ist.

Der nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit rd. 2.000,00 €/m? zum 01.01.2026 ermit-
telte Bodenrichtwert ist insoweit zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht
anzuhalten.

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

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

Nach diesseitiger Auffassung ist bei einer Neubebauung des Grundstlicks eine dem gegenwar-
tigen baulichen Bestand entsprechende Bebauung mit einer GFZ von rd. 1,9 (gemaf § 40 Abs.
2 ImmoWertV 21) realisierbar.

Unter Berlicksichtigung der realisierten bzw. realisierbaren Ausnutzung des Grundstiicks mit ei-
ner GFZ von rd. 1,9 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten von 0,9570 in
Anlehnung an die Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt v. 19.03.2004, S.
1101) wie folgt anzupassen.
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2.000,00 €/m?x 0,9570 : 1,0000 = 1.914,00 €/m?
rd. 1.910,00 €/m?

Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstilicks ergibt sich hiernach bei realisierbarer Bebau-
ung entsprechend dem gegenwartigen Bestand wie folgt:

5.642,00 m> x 1.914,00 €/m? = 10.798.788,00 €
rd. 10.799.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische ErschlieRung bericksichtigt - Erschliellungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert flr das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 22 ergibt sich mit:

10.798.788,00 € x 201,28/10.000 = 217.358,00 €
rd. 217.000,00 €

3. Ertragswert

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

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

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

anrechenbare Wohnflache:
141,50 m2 x 20,00 €/m? x 12 Monate = 33.960,00 €

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

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach ca. 9,3 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,86 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 33.960,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A. 3.158,28 €
Reinertrag: 30.801,72 €

Gemal Veroffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2025 wird fur Eigentumswoh-
nungen ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % bis 4,5 % empfohlen (der Liegenschaftszinssatz
langfristig vermieteter Eigentumswohnungen ist hiernach ca. 25 % bis 50 % hdéher festzuset-
zen).

Gemal Verdffentlichung des I1VD Berlin-Brandenburg ergeben sich die Liegenschaftszinssatze
fur Eigentumswohnungen bei einer GréRe von durchschnittlich ca. 90,00 m Wfl. zum Stichtag
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01.10.2023 in einer mittleren Spanne auf der Basis eines ortsiiblichen und objekttypischen
durchschnittlichen Mietniveaus von 1,00 % bis 3,50 %, wobei die Liegenschaftszinssatze Ubli-
cherweise bei einem héheren Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in ei-
nem unteren Spannenbereich liegen.

Geman Verdffentlichung im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
2025/2026 ergeben sich die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen in der Bezirks-
gruppe Nord u.a. mit dem Ortsteil Pankow bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 70,00 m Wil.
(fur den Auswertezeitraum des Jahres 2024 bis 3/2025) mit Stand vom 01.01.2026 bei einem
ortstblichen und objekttypischen durchschnittlichen Mietniveau in einer Spanne von 0,68-1,19
bzw. i.M. 0,85 % bei vorliegender Bezugsfreiheit bzw. in einer Spanne von 1,90-2,98 bzw. i.M.
2,29 % bei vorliegender Vermietung.

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

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

Insoweit ist flr das betroffene Wohnungseigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 70 Jahren bei erst 11 Jahre Alter respektive der Be-
zugsfertigstellung des Gebaudes im Jahre 2015 mit gutem Bauzustand, der zugrunde gelegten
moderaten Miethdhe bei Neuvermietung mit einem fiktiven Mietansatz (s.0.) auf ortsliblichem
Mietniveau im oberen Rahmen bzw. evtl. geldwerter Eigennutzungsmaoglichkeit bei hier vorlie-
gender Grolke der Wohnung von ca. 141,50 m? WAl. bei 6 Zimmern (incl. Studio), Kuiche (als
Raunnische innerhalb des Wohnzimmers), Eingangsflur im 4.0G nebst Abstellkammer unter
der aufgehenden Maisonettetreppe, Vorflur im 4.0G, Korridor im DG bzw. 5.0G als Galerie mit
anbindendem Studio, 2 Badezimmern u.a. als Duschbadezimmer sowie Balkon mit Loggiaein-
schnitt mit Orientierung nach Stden und Balkonterrasse mit Orientierung nach Norden sowie
Sondernutzungsrecht an der ausschlie3lich aus dem Wohnungseigentum Nr. 22 im DG (5.0G)
zuganglichen grof¥flachigen Dachterrasse SN 22 mit einer Grundflache von ca. 91,94 m? ober-
halb des im 4.0G belegenen Teils des Wohnungseigentums Nr. 22 mit einem guten und grof3-
zlgigen insgesamt offen wirkendem Grundrisszuschnitt mit Orientierung der Fenster der Wohn-
raume und der Freisitzflachen nach Sitiden, Westen und Norden u.a. mit freiem Blick bis zum
Berliner Fernsehturm trotz noch vorliegender Larmbelastung durch den im Nahbereich vorlie-
genden S-Bahnverkehr und die Abrollgerdusche auf dem mit Kopfsteinpflasterung befestigten
Fahrdamm vor dem Gebaudeteil nach Schlielung des Flughafens Tegel mit bisher im Nahbe-
reich vorhandenem An- und Abflugkorridor auch in Ansehung des energetisch hocheffizienten
Heizungskonzeptes mit seinerzeit innovativer Geo-Hybrid-Anlage sowie des Mitbenutzungs-
rechts der unmittelbar an das Wohnungseigentum angrenzenden Sauna als Gemeinschaftsei-
gentum sowie der weiteren Dachterrasse und einer flr Partyzwecke 0.3. nutzbaren Lounge im
angrenzenden Gebaudeteil bei hier insgesamt mittlerer und noch zentraler Stadtlage mit guter
technischer und sozialer Infrastruktur etc. auch unter Berlcksichtigung der teilweise restriktiven
Kreditausreichung insbesondere in Ansehung der nach Mitte 2022 deutlich gestiegenen Bau-
zinsen und in Ansehung der Marktlage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung
in feste Werte (assets) ein Liegenschaftszinssatz von ca. 1,75 % zugrunde zu legen.
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Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 1,75 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 30.801,72 €

abzgl. Bodenwertverzinsung:

217.358,00€ x 1,75 % A 3.803,77 €
26.997,96 €

Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes im Jahre 2015 betragt die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer noch 69 Jahre - unter Berucksichtigung der erst vor 11 Jahren realisierten Fertig-
stellung mit Nutzungsaufnahme und des gegenwartigen Erhaltungszustands des gesamten Ge-
baudekomplexes u.a. mit dem hier betroffenen Wohnungseigentum kann die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer in Ansehung allenfalls nicht nennenswerter Instandhaltungserfordernisse
gemal Sachwert- und Ertragswertmodell des Gutachterausschusses bei gutem Bauzustand
noch mit rd. 70 Jahren in Ansatz gebracht werden.

Das tatsachliche Gebaudealter betragt insoweit ca. 11 Jahre und das hier zugrunde gelegte fik-
tive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungs-
modell des GAA rd. 10 Jahre - das fiktive Baujahr ist 2016.

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

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fir vergleichbare Objekte mit rd. 90,7 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 1,75 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 70 Jahren mit 40,18.

26.997,96 € x 40,18 = 1.084.778,00 €
rd. 1.085.000,00 €

Sondernutzungsrecht an der Dachterrassenflache SN 22:

Der fiktiver Wert eines nicht auRerhalb der Eigentumergemeinschaft handelbaren dinglich gesi-
cherten Sondernutzungsrechts als Dachterrasse auf dem Grundsttick tber dem im 4.0G bele-
genen Wohnungseigentum Nr. 22 im Gebaudeteil Brehmestr. 37 mit Zugang ausschlief3lich
Uber den im 5.0G belegenen Teil des Wohnungseigentums Nr. 22 und damit nicht zugunsten
anderer Wohnungseigentume auf dem Grundstick handelbaren Sondernutzungsrechts an der
Dachterrasse SN 22 ergibt sich auf der Basis einer fur das anliegende Wohnungseigentum Nr.
22 realisierbaren Miete insbesondere unter Berucksichtigung eines sogen. einheitlichen Miet-
verhaltnisses zusammen mit dem anliegenden und ausschlieRlich hiertber zuganglichen Woh-
nungseigentum wie folgt:

Barwert des dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr.22 gemaf § 2 der Bewilligung vom
13.12.2013 (UR-Nr. 799/2013, Notar Rainer Ihde in Berlin) zugeschriebenen dinglich gesicher-
ten Sondernutzungsrechts an der Dachterrasse SN 22 gemaf Anlage Ill, Plan 007, der Urkun-
de:
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fiktiver Mietertrag fur die anrechenbare Terrassenflache
bei einer Grundflache von 91,95 m? und Ansatz von %
gemal aktueller Rechtsprechung des LG Berlin bei hier
vorliegender Uberdurchschnittlicher GroRRe trotz des be-
achtlichen Ausblicks bis zum Berliner Fernsehturm und
Orientierung u.a. nach Sud-Westen:

22,99 m? Wfl. x 20,00 €/m? Wfl. x 12 Monate

5.517,60 €

abzgl. Bewirtschaftungskosten (analog bisher gelten-
der Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015
bzw. Anlage 3 zur Immo-WertV 21 ergeben sich die
Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anleh-
nung an die II.BV und jahrlicher Anpassung respek-
tive aktuellem Stand vom 01.01.2026 gemaf Modell-
ansatz wie folgt:

Verwaltungskosten (bereits in ETW enthalten)
1 x WE x 0,00 €/a = ohne Ansatz  (bereits in ETW-Nr. 22 enthalten)

Instandhaltungskosten
14,40 €/m? x 22,99 m? Wfl. x Va

82,76 €/a (anteilig - Gemeinschaftseigentum)

Mietausfallwagnis
5.517,60€x2 %

110,35 €/a
193,11 €/a

abzgl. rd. 3,5 % vom fiktiven Rohertrag in Hohe von
5.517,60 €/a bzw. 16,09 €/Monat bzw. 0,70 €/m3Wfl./
Monat bei Ansatz von 22,99 m? Wfl.

A 193,11 €
5.324,49 €
Kapitalisierung bei potentieller Nutzung ,als sogen.
einheitliches Nutzungsverhaltnis® bzw. Eigennutzung
sowie 1,75 % Verzinsung mit Barwertfaktor 40,18
5.324,49 €/a x 40,18 213.938,00 €
rd. 214.000,00 €

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 22 Iasst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebaudeertragswert: 1.085.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 217.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums: 1.302.000,00 €

zzgl. Barwert des dem Wohnungseigentum Nr. 22 zugeschrie-
benen dinglich gesicherten Sondernutzungsrechts an der Dach-

terrasse SN 22 mit: rd. 214.000,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. ./ 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Instandsetzungsaufwand: rd. ./ 7.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 22 1.509.000,00 €
rd. 1.500.000,00 €
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4. Verkehrs-/Marktwert

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

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

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

Der Wert in H6he von 1.302.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 9.200,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 141,50 m? anrechenbarer Wohnflache sowie dem 38,3-fachen des als marktiblich
zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Héhe von 33.960,00 €/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen von Uberwiegend (zu ca. 75 %) bezugsfreien
Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums
erstellt wurden, im Stadtgebiet ,Nord” in einfacher und mittlerer Wohnlage im Jahre 2024 in ei-
ner Preisspanne von 2.441,00 €/m? Wfl. bis 5.969,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 4.060,00 €/m?
Wohnflache bei insgesamt 178 Transaktionen und fur entsprechende Wohnungseigentume in
guter und sehr guter Wohnlage im Jahre 2024 in einer Preisspanne von 4.167,00 €/m? Wfl. bis
6.554,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 5.275,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 28 Transaktio-
nen.

Gemal Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen bezugsfreier umgewandelter ehemaliger Miet-
wohnungen des steuerbeglnstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus der Baujahre ab 1991
im restlichen Stadtgebiet aul3erhalb des Stadtgebiets ,City" in mittlerer Wohnlage im Jahre 2024
in einer Preisspanne von 3.650,00 €/m? WHfl. bis 4.907,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 4.293,00
€/m? Wohnflache bei insgesamt 22 Transaktionen und fir entsprechende Wohnungseigentume
in guter und sehr guter Wohnlage im Jahre 2024 in einer Preisspanne von 5.137,00 €/m? Wfl.
bis 10.366,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 7.660,00 €/m? Wohnflache bei insgesamt 11 Transak-
tionen.

Das durchschnittliche Preisniveau fiir alle Arten von vermieteten und bezugsfreien Wohnungs-
eigentumen ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Pankow liegt gemafR Immo-
bilienmarktbericht Berlin 2024/2025 des zustandigen Gutachterausschusses in Berlin im Jahre
2024 in einer Spanne von 2.719,00 €/m? bis 6.198,00 €/m? bzw. i.M. bei 4.415,00 €/m? Wohn-
flache bei 375 Transaktionen, womit sich eine insgesamt noch fallende Preistendenz gegenlber
dem Betrachtungsraum 2022/2023 von -2,9 % gegenlber dem unteren Rahmenwert und -7,8 %
gegenluber dem oberen Rahmenwert bzw. im Mittel mit -6,5 % zeigt.

Gemal Bezirksreport Pankow 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. ergibt sich der Preis
fur Eigentumswohnungen in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Baujahresklasse 2001-2020

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 48 von 66



Ll

ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

mit Stichtag 01.10.2023 in einer Spanne von 3.200,00 €/m? bis 5.000,00 €/m? Wfl. bzw. i.M. mit
4.100,00 €/m? Wl. bzw. in guter bis sehr guter Wohnlage in einer Spanne von 4.500,00 €/m? bis
6.500,00 €/m? Wl. bzw. i.M. mit 5.500,00 €/m? Wfl., wobei hierfir von dem Weiterverkauf be-
zugsfreier Wohnungen ohne PKW-Stellplatz mit einer GréRe zwischen 60 m? und 120 m? (i.M.
90 m?), 3 bis 4 Zimmern, mittlerem bis gehobenem Ausbaustandard, bei Neubauten und umfas-
sende Modernisierung gehoben, und normalem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und
Uberwiegend modernisiert) ausgegangen wird - der Kaufpreisschwerpunkt (ohne Baujahres-
klassifizierung bis 2020 und ohne Neubau/Erstbezug) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage
im Bezirk Pankow bei 3.800,00 €/m? Wfl. bzw. in guter bis sehr guter Wohnlage bei 4.700,00
€/m? WIl. bei seinerzeit geringem Preisanstieg bis +10 %.

Gemal Bezirksreport Pankow (Altbezirk) 2025/2026 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. mit Aus-
wertezeitraum des vergangenen Jahres bis 3/2025 ergibt sich der Preis flr vermietete Eigen-
tumswohnungen in allen Wohnlagen mit i.M. 3.730,00 €/m? Wfl. und fir bezugsfreie Eigen-
tumswohnungen mit i.M. 5.220,00 €/m? Wfl., wobei hierfir von dem Verkauf von Wohnungen
ohne PKW-Stellplatz mit einer GréRe zwischen 60 m? und 90 m? (i.M. 70 m?), mittlerem bis ge-
hobenem Ausbaustandard, normalem Bauzustand und Normalgeschosslage (ohne Dachge-
schoss-, Penthouse- oder Maisonettewohnungen etc.) ausgegangen wird.

Unter Berlcksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung fir
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfihrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments auch bei Neuvermietung nach Eigennutzung bzw. Bezugs-
freiheit (bei hier bestehender freier Verfliigbarkeit und ohne Berlicksichtigung einer Mitpreis-
bremse bei hier vorliegendem Erstbezug nach dem 01.10.2024) ist der diesseitig zugrunde ge-
legte Verkehrswert fir das Wohnungseigentum u.a. auch in Ansehung des weiterhin ver-
gleichsweise glinstigen Zinsniveaus trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobi-
lienzinsen auch bei teilweise erheblichen Restriktionen fur die Ausreichung von Krediten (u.a.
auch in Ansehung der seit Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie) sowie der ge-
genwartigen Marktlage mit tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in feste Wer-
ten/Anlagen (assets) angemessen.

Der resultierende Wert liegt im Jahre 2024 ca. 54,1 % Uber dem oberen Rahmenwert der Kauf-
preise bei Weiterverkaufen von Uberwiegend (zu ca. 75 %) bezugsfreien Eigentumswohnungen
der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden, im
Stadtgebiet ,Nord® in einfacher und mittlerer Wohnlage bzw. ca. 40,4 % Uber dem oberen Rah-
menwert der Kaufpreise bei Weiterverkaufen von entsprechenden Eigentumswohnungen der
Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden, im Stadtge-
biet ,Nord“ in guter und sehr guter Wohnlage gemaf Immobilienmarktbericht 2024/2025 des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin.

Der resultierende Wert liegt im Jahre 2024 ca. 87,5 % Uber dem oberen Rahmenwert der Kauf-
preise bei Weiterverkaufen bezugsfreier umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des steu-
erbegunstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus der Baujahre ab 1991 im restlichen Stadt-
gebiet aulRerhalb des Stadtgebiets ,City” in mittlerer Wohnlage bzw. ca. 20,1 % Uber dem Mit-
telwert und ca. 11,2 % unter dem oberen Rahmenwert flr entsprechende Objekte in guter und
sehr guter Wohnlage gemaf Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte in Berlin.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 48,4 % Uber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise im Jahr 2024
fur vermietete und bezugsfreie Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung
im Altbezirk Pankow gemaf Immobilienmarktbericht 2024/20254 des Gutachterausschusses.
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Der Wert liegt aulerdem ca. 84,0 % Uber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise im Jahre
01.10.2022 bis 01.10.2023 fur bezugsfreies Wohnungseigentum der Baujahresklasse 2001 bis
2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 41,5 % Uber dem oberen Rahmenwert der
Kaufpreise fur entsprechendes Wohnungseigentum in guter und sehr guter Wohnlage sowie ca.
142,1 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt fir bezugsfreie Eigentumswohnungen in einfacher bis
mittlerer Wohnlage und ca. 95,7 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt fur entsprechendes Woh-
nungseigentum in guter bis sehr guter Wohnlage im Bezirk Pankow gemafR Veréffentlichung
des IVD (Bezirksreport Pankow 2023/2024).

Der Wert liegt auflerdem ca. 146,6 % Uber dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem vergange-
nen Jahr bis 3/2025 fur vermietetes Wohnungseigentum und ca. 76,2 % Uber dem Mittelwert
der Kaufpreise aus dem vergangenen Jahr bis 3/2025 fur bezugsfreies Wohnungseigentum oh-
ne Baujahres- und Lageklassifizierung im Altbezirk Pankow gemaf Veréffentlichung des IVD
Berlin-Brandenburg e.V. (Bezirksreport Pankow 2025/2026 - Altbezirk).

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Werterhdhung aufgrund des dinglich gesicherten Sondernutzungsrechts
an der Dachterrasse SN 22 in Hohe von 214.000,00 € und Wertminderung wegen Schénheits-
reparaturen bei Neubezug als Instandsetzungsaufwand in Hohe von rd. 7.000,00 €) um den
diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wertminderung anzupassen:

1.302.000,00 € + 214.000,00 € ./. 7.000,00 € = 1.509.000,00 € bzw. rd. 1.500.000,00 €.

Der resultierende Wert entspricht rd. 9.120,00 €/m? Wfl. bei Ansatz von 164,49 m? Gesamt-
wohnflache incl. der anrechenbaren Terrassenflache des Sondernutzungsrechts SN 22 bzw.
dem 38,0-fachen bei Ansatz des Gesamtertrages flr die anrechenbare Wohnflache des Woh-
nungseigentums Nr. 22 und des Sondernutzungsrechts an der Dachterrasse SN 22 bei Ansatz
von 39.477,60 €/a.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 22 im
4.0G/DG postalisch rechts im Gebaudeteil Brehmestralle 37 als Maisonette nebst Keller mit
201,28/10.000 MEA und Sondernutzungsrecht an der Dachterrasse SN 22 auf dem Grundstiick
Brehmestral3e 35, 36, 37, Gorschstralte 26A, Heynstralte 16, 16A (Flursticke 2, 3) in 13187
Berlin-Pankow (Bezirk Pankow) zum Bewertungsstichtag 12. Mai 2026 gemal § 194 BauGB
ohne Berlcksichtigung evtl. Belastungen in Abt. Il des Grundbuches auf rd.:

1.500.000,00 €

(i.W. eine Million funfhunderttausend Euro)

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)
Tiefentrimmer friherer Gebaude oder nennenswerte Kontaminationen mit Belastungsgraden
Uber den Eingreifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzge-
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setzes (BInBodSchG oder BBodSchG) sind nicht bekannt bzw. zu erwarten - nach Mitteilung
des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Pankow vom 04.05.2026 ist das hier betroffe-
ne Grundstlck nicht im Berliner Bodenbelastungskataster (BBK) als Altlastenverdachtsflache
gefluhrt.

Dem zustandigen Umwelt- und Naturschutzamt liegen zu dem hier betroffenen Grundstiick kei-
ne Erkenntnisse Uber Bodenbelastungen vor.

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

Zu b)
WEG-Verwaltung ist die Fa. Tondo Immobilienmanagement GmbH, Kronburger Weg 22 in
13587 Berlin-Spandau - Telefon: + 49 (0) 30 /814 711 140.

Ein Verwalternachweis konnte seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf Anforderung mit
Schreiben vom 01.05.2026 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beige-
bracht werden.

Ebenso konnte seitens des Unterzeichneten in der Grundakte kein Nachweis einer Verwalter-
bestellung fur die aktuelle WEG-Verwaltung vorgefunden werden.

Die Hohe des Haus- bzw. Wohngeldes incl. der zu leistenden Erhaltungsriicklage konnte sei-
tens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung gleichfalls nicht beigebracht
werden.

Ebenso konnten Angaben lber die Ho6he eines ggf. bestehenden Wohngeldriickstandes weder
fur das hier betroffene Wohnungseigentum noch fur das Grundstick oder die Hohe einer ggf.
gebildeten Erhaltungsriicklage mitgeteilt werden.

Auch eine Beschlusssammlung seit dem Inkrafttreten des diesbzgl. Gesetzes im Jahre 2008
bzw. hier seit Aufteilung des Grundstlicks bzw. Fertigstellung des Gebaudes gemal § 24 WEG
konnte seitens der zustandigen WEG-Verwaltung nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss fur Uber den Bewertungsstichtag hin-
aus zu leistende Einschusse in die Erhaltungsricklage nicht getroffen worden ist.

Auch ein Energieausweis konnten auf Anforderung bereits am 01.05.2026 nicht beigebracht
werden.

Die Héhe des Haus- bzw. Wohngeldes incl. der zu leistenden Erhaltungsriicklage betragt aktuell
nach Angabe des Miteigentimers des hier betroffenen Wohnungseigentums 654,92 €/Monat
(warm) bzw. 525,00 €/Monat (kalt) incl. Erhaltungsriicklage entsprechend 2,91 €/m? Wfl. bei An-
satz von 180,14 m? gemaf Ausweisung in der Teilungserklarung bzw. 3,19 €/m? unter Berlck-
sichtigung der tatsachlichen Wohnflache incl. der tatsachlich anrechenbaren Wohnflache der als
Sondernutzungsrecht SN 22 dem Wohnungseigentum zugeschriebenen Dachterrasse von
164,49 m? sowie ca. 3,71 €/m? Wfl. bei Ansatz der alleine auf das Wohnungseigentum Nr. 22
entfallenden Wohnflache von 141,50 m2.

Bei einer jahrlichen Zuflihrung von 25.000,00 € in die Erhaltungsriicklage betragt der Anteil bei
Ansatz einer nach Teilungserklarung ausgewiesenen Gesamt-Wohn-/Nutzflache von 8.679,82
m? lediglich ca. 0,24 €/m?2.

Nach Angabe des Miteigentiimers bestehen keine Wohngeldriickstande flr das hier betroffene
Wohnungseigentum - ebenso sind keine Wohngeldrickstande fur die weiteren Sondereigentu-
me auf dem Grundstlck bekannt.
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Die Héhe der Erhaltungsriicklage betragt dem Vernehmen nach vermtl. zum 31.12.2025 ca.
254.989,20 €.

Zu c)

Das Wohnungseigentum wird durch die Miteigentimerin und ihre Familie eigengenutzt. Auf dem
Klingeltableau sind die Namen der Wohnungseigentimer ausgewiesen. Eine Vermietung liegt
nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

Zu d)

Eine Mietpreis- oder Belegungsbindung gemaf § 17 WoBindG besteht nicht - das Objekt wurde
nach Sachlage freifinanziert errichtet und die Wohnflachen sind insoweit preisfrei nach BGB zu
vermieten.

Zue)

Ein Gewerbebetrieb wird in dem Wohnungseigentum nicht gefiihrt - das Objekt wird ausschliel3-
lich zu Wohnzwecken genutzt.

Auf dem Grundstlck bzw. in weiteren Sondereigentumen auf dem Grundstlick befinden sich
nach Sachlage eine KITA und 2 Ladeneinheiten als sogen. Studios mit Nutzung ggf. als Friseur
0.a. - diesbzgl. Feststellungen konnten anlasslich des Ortstermins u.a. aufgrund fehlender Au-
Renwerbung (z.T. an der Fassade) nicht getroffen werden - ggf. stehen die Einheiten auch leer.

Zu f)

Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht vorhanden - die
L-férmige Kiicheneinbau-Arbeitszeile ist als wesentlicher Bestandteil des Wohnungseigentums
diesem zugeschrieben, wobei einzelne Elektrogerate (z.B. ein separater Kihl-/Gefrierschank)
zugestellt wurden und insoweit als Mobiliar einzustufen bzw. insoweit keine wesentlichen Be-
standteile des Wohnungseigentums sind.

Sonstige Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt werden, sind nicht vor-
handen.

Zu g)

Ein aktueller Energieausweis im Sinne der EnEV bzw. des GEG konnte auf Anforderung bereits
am 01.05.2026 nicht zur Verfigung gestellt werden und liegt dem Unterzeichneten insoweit
nicht vor.

Allerdings weist das Grundstlck eine seinerzeit innovative Geo-Hybrid-Anlage mit Sole-Warme-
pumpe und Blockheizwerk (BHKW) flr Grundlastwarme- und Stromerzeugung nebst Gas-
Brennwertkessel fur die Spitzenheizlast sowie einen hochwertigen passiven Warmeschutz u.a.
mit Warmedammverbundsystem sowie 3-fach verglasten Isolierglasfenstern etc. auf, womit es
sich bei dem Gebaudekomplex um ein energetisch hocheffizientes Objekt mit KfW-55 Standard
handelt.

Zu h)

Bei dem auf dem Eckgrundgrundstiick an drei das Grundstick anbindenden Stral3en aufste-
henden 5- und 6-geschossigen Wohngebaudekomplex aus dem Jahre 2015 mit vollstandiger
Unterkellerung und Flachdachern sowie insgesamt 6 Gebaudeteilen bzw. 6 Treppenhausauf-
gangen sowie 66 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten als Laden und KITA und 32 PKW-Tiefga-
ragenstellplatzen handelt es sich um ein zeitgerecht modern ausgestattetes und energetisch

hocheffizientes Objekt mit KfW-55 Standard und Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum
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(Tiefgaragenstellplatze), wobei die Wohnungs- und Teileigentume bereits in der Rechtsform des
Sondereigentums errichtet wurden.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 22 weist als 6-Zimmer-Maisonettewohnung im
4.0G und DG (5.0G) im Gebaudeteil Brehmestr. 37 eine anrechenbare Wohnungsgréfle von
ca. 141,50 m? Wfl. zzgl. die anrechenbare Flache von 22,99 m? der mit einem Sondernutzungs-
recht belegten unmittelbar an das Wohnungseigentum angrenzenden Dachterrasse SN 22 mit
einer Grundflache von 91,95 m? auf.

Zusatzlich besteht das Mitbenutzungsrecht an der unmittelbar an das Wohnungseigentum an-
grenzenden Sauna als Gemeinschaftseigentum sowie der weiteren Dachterrasse und einer fur
Partyzwecke 0.4. nutzbaren Lounge im angrenzenden Gebaudeteil.

Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung gemaf Bau-
akte vor rd. 11 Jahren auf.

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Erschlielungsbereichen weisen
einen guten Unterhaltungszustand auf - nennenswerte Gebrauchsspuren sind nicht zu verzeich-
nen.

Allerdings zeigen sich an den stralRenseitigen Gebaudefassaden bzw. den Stutzwandeinfas-
sungen der hoher liegenden Vorgarten- bzw. Grundstlcksbereiche als Podestflachen o.a. parti-
ell Graffitischmierereien, die teilweise bereits aber aufgrund von Farbabweichungen und Verfle-
ckung deutlich erkennbar entfernt wurden, aber offensichtlich wiederkehrend erneut vorliegen.

Die hier in Rede stehende Wohnung selbst weist im Ubrigen gleichfalls einen guten Unterhal-
tungszustand bei ordnungsgemaflem Gebrauch auf. Diesseitig wird bei einem Nutzerwechsel
von dem Erfordernis turnusmaRig durchzufiihrender Schénheitsreparaturen ausgegangen, fur
die ein Kostenaufwand in Héhe von rd. 7.000,00 € im Verkehrswert berlcksichtigt wird.

Zui)

Angaben Uber ggf. bestehende baubehdérdlichen Beanstandungen oder Beschrankungen konn-
ten seitens des zustandigen Stadtentwicklungsamtes, Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht, auf diesseitige Anforderung per E-Mail bereits am 28.04.2026 bis zur redaktionellen Fer-
tigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Das hier betroffene Grundstick befindet sich nach diesseitiger Einschatzung weder in einem
Umlegungsgebiet gemal § 45 ff BauGB noch in einem Gebiet, fur das Vorbereitende Untersu-
chungen gemal § 141 BauGB laufen, noch in einem Stadtumbaugebiet gemaf § 171b BauGB,
einem Sanierungsgebiet gemaRl § 142 BauGB oder einem Entwicklungsgebiet gemaR § 165
BauGB.

Das Grundstulck befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemal § 172 BauGB
Nrn. 1 und 3 (Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes aufgrund seiner stadtebauli-
chen Gestalt und zur Unterstitzung stadtebaulicher Umstrukturierungen) - entsprechende Ver-
ordnungen sind nach gegenwartigem Stand und Sachlage auch nicht vorgesehen.

Das Grundstlck befindet sich allerdings im Erhaltungsgebiet ,Pankow Zentrum® zur Erhaltung
der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung gemaly § 172 Abs. 1, S. 1 Nr. 2 (Milieuschutzver-
ordnung) mit Festlegung gemaR GVBI. Nr. 8 vom 16.03.2000 und Anderung gemaR GVBI. Nr.
25 vom 09.10.2013 bzw. in Kraft seit dem 10.10.2013 - die diesbzgl. Restriktionen insbesondere
bei Riickbau, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und Aufteilung von Grund-
stucken etc. sind zu beachten
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Das Grundsttick befindet sich aufterdem entsprechend der gesamten Gebietskérperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, flr die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

In Berlin gilt die Verordnung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckent-
fremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO) vom 04.03.2014.

In Berlin gilt aullerdem die Verordnung zur Bestimmung des Landes Berlin als Gebiet mit einem
angespannten Wohnungsmarkt geman § 201a des Baugesetzbuches/Angespannter-Woh-
nungsmarkt-Verordnung - AwohnV) vom 16.11.2021 (GVBI. S. 1283).

Bei dem auf dem betroffenen Grundstlick aufstehenden Gebaudekomplex handelt es sich ge-
mal aktueller Denkmalliste mit Stand vom 04.06.2026 weder und ein Baudenkmal noch um ei-
nen Teil eines denkmalgeschutzten Ensembles.

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

Angaben Uber evtl. zu leistende Erschlielungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per E-Mail am 28.04.2026 sei-
tens der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.

Nach Sachlage wird das Grundsttick durch die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Erschlie-
Rungsanlagen ,Brehmestral3e®, ,Gorschstral’e” ,HeynstralRe erschlossen.

Nach den Vorschriften der §§ 127 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15a des ErschlieRungsbeitragsgesetzes (EBG) kdnnen fur Stral3en, die bereits vor dem
03.10.1990 endguiltig oder teilweise hergestellt und fiur Verkehrszwecke genutzt worden sind,
ErschlieBungsbeitrage nicht mehr erhoben werden. Nach gegenwartiger Sach- und Rechtslage
sind gemaR § 15 a EBG ErschlieRungsanlagen nicht mehr abzurechnen, wenn es sich um end-
gultig und teilweise hergestellte Erschlieungsanlagen handelt. Auerdem durfen keine Er-
schlielungsbeitradge erhoben werden, wenn ErschlieRungsanlagen bereits mehr als 15 Jahre
fur Verkehrszwecke genutzt werden.

Die jeweilige ErschlieRungsanlage ist nach Sachlage erstmalig endgultig hergestellt. Nach den
Vorschriften der §§ 127 ff. und 242 Abs. 9 BauGB in Verbindung mit den §§ 14, 15 und 15a
EBG konnen ErschlieBungsbeitrage insoweit fir die 0.g. ErschlieBungsanlagen nicht mehr er-
hoben werden.

ErschlieBungsbeitrage werden bisher vermtl. weder geschuldet noch gestundet - offene Forde-
rungen seitens des Straflen- und Grunflachenamtes hinsichtlich evtl. noch nicht geleisteter Er-
schlieRBungsbeitrage bestehen nach diesseitiger Einschatzung und vorliegender Sachlage nicht.

Die seitens des Unterzeichneten gleichfalls per E-Mail am 28.04.2026 angeforderten Angaben
zu ggf. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten seitens des zustandigen Stra3en- und
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Grinflachenamt des Bezirksamtes Pankow bis zur redaktionellen Fertigstellung des vorliegen-
den Gutachtens gleichfalls nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass Stral’enland von dem hier betroffenen Grundstiick
nicht mehr abzutreten ist.

Gemal vorliegender Negativbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Pankow
(Fachbereich Technische Verwaltung) vom 30.06.2026 ist fir das betroffene Grundstiick keine
Baulast im Baulastenverzeichnis eintragen.

Uber evtl. vorliegende beglinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden
Grundstucken konnten auf diesseitige Anforderung durch das zustandige Stadtentwicklungsamt
keine Angaben gemacht werden, da nach Sachlage ein entsprechendes Verzeichnis bei der
Behdrde nicht gefiihrt wird.

Begulnstigende Baulasten fir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annahme
vermtl. nicht vor.

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

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

Berlin-Charlottenburg, den 21. Juli 2026

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -

ﬁ

A2
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Grundstiicksecke Gorschstralle/Brehmestralie mit aufstehendem Ge-
baudekomplex

e

Blick in die Gdrschstralle nach Norden mit Lage des Grundstiicks Breh-
mestralle 35, 36, 37, Gorschstralle 26A, Heynstralle 16, 16A (Flurstiicke

2, 3) auf der dstlichen bzw. im Bild rechten StralRenseite im Vordergrund
rechts
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Blick Uber die
Gorschstralle
nach Osten auf
den Gebaude-
teil Gorschstr.
26B mir Gebau-
dedurchgang
zum Blockin-
nenbereich mit
Bordschwellen-
absenkung flr
den Mullgefafk-
transfer

- o

Blick in die Brehmestrale nach Norden mit Lage des Gebaudeteil
Brehmestr. 37 u.a. mit Wohnungseigentum Nr. 22 im 4.0G/DG (Pfeil)
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- Y 8

Blick tUber die BrehmestraRe nach Nord-Osten mit Lage des Wohnungs-

eigentums Nr. 22 im 4.0G/DG als Maisonette im Gebaudeteil Brehmestr.
37 nebst Sondernutzungsrecht an der Uber dem 4.0G belegenen Dach-

terrasse SN 22

stralRenseitige
Front des Ge-
baudeteils
Brehmestr. 37
mit Lage des
Wohnungsei-
gentum Nr. 22
im 4. Oberge-
schoss und
Dachgeschoss
(5.0G) nebst
Sondernut-
zungsrechts an
der Uber dem
4.0G belege-
nen Dachter-
rasse
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stral3enseitige Front des Gebadudeteils Brehmestr. 37 mit Lage des Woh-
nungseigentums Nr. 22 im 4. Obergeschoss und Dachgeschoss (5.0G)
nebst Sondernutzungsrechts an der Uber dem 4.0G belegenen Dachter-
rasse SN 22

stralRenseitige
Front des Ge-
baudeteils
Brehmestr. 37
mit Lage des
Wohnungsei-
gentum Nr. 22
im 4. Oberge-
schoss und
Dachgeschoss
(5.0G) nebst
Sondernut-
zungsrechts an
der uber dem
4.0G belege-
nen Dachter-
rasse
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straRenseitige Front des Gebaudeteils Brehmestr. 37 im Bereich der

Sockelzone mit angehobenem Vorgartenstreifen und Hauszuwegung
zum Treppenhauseingang des Gebaudeteils Brehmestr. 37

—

Blick tber die Brehmstralle nach Nord-Westen auf den zur Brehme-
stralRe orientierten Gebaudezug mit Lage des Wohnungseigentums Nr.
22 im Gebaudeteil Brehmestr. 37 im 4.0G/DG (Pfeil)
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Grundstuicksecke HeynstraRe/Brehmestrale (links im Bild) mit aufste-

hendem Gebaudekomplex und KITA im Erdgeschoss der Gebaude-
ecke

Blick in die Brehmestralle nach Westen mit Lage u.a. des Gebaude-
teils Brehmestr. 37 auf der nérdlichen bzw. im Bild rechten Strallensei-
te (Pfeil)
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straRenseitige Front des Gebaudeteils Brehmestr. 35 im Bereich der
Sockelzone mit angehobenem Vorgartenstreifen links und Hausein-
gang des Treppenhauses des Gebaudeteils Brehmestr. 35 rechts im
Bild mit dazwischen belegener Tiefgaragen-Rampen-Ein- und Ausfahrt
nebst liftungsdurchlassigem Sektionaltor

Blick in die Heynstral’e nach Siden mit Lage des Grundstiicks Breh-
mestralle 35, 36, 37, Gorschstralle 26A, Heynstralle 16, 16A (Flursti-
cke 2, 3) auf der westlichen bzw. im Bild rechten StralRenseite (Pfeil)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang

Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Blick Uber die HeynstralRe nach Std-Westen mit Lage des Grundstucks
Brehmestralie 35, 36, 37, Goérschstralie 26A, Heynstralie 16, 16A (Flur-
stiicke 2, 3) auf der westlichen bzw. im Bild rechten Strallenseite (Pfeil)

zur Heynstral3e orientierte Front des Gebaudekomplexes
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Blick aus der Heynstralde auf den Gebaudedurchgang zum Blockin-
nenbereich im Gebaudeteil Heynstralle 16

M

1

! g
;

Blick in den Gebaudedurchgang zum Blockinnenbereich im Gebaude-
teil Heynstrafl3e 16 mit Hauseingangstur links innerhalb des Gebaude-
durchgangs
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zur HeynstralRe orientierte Front des Gebdudekomplexes mit partiell
vorhandenen Vorgartenstreifen und Differenztreppen zum Treppen-
hausaufgang Heynstr. 16A und zu den Gewerbeeinheiten u.a. auch
mit davor belegenen Rampen

vor der Gebdudeecke zur Brehmestralle belegene Rampe an der Heyn-
strafl’e zu der KITA im Erdgeschoss des Gebaudeecke
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Blick Gber den
Birgersteig vor
dem Gebaude-
teil Brehmestr.
37 nach Wes-
ten mit zur
Brehmestralle
orientiertem
Gebaudezug
und Lage des
Wohnungsei-
gentums Nr. 22
im Gebaudeteil
Brehmestr. 37
im 4.0G/DG
(Pfeil)

Hauseingangs-
zuwegung mit
Differenztreppe
zum Hochpar-
terre im Gebau-
deteil Brehme-
str. 37

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 66 von 66



ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

F.ANLAGEN

.14

PRELIEILL Freliik
SRS TEEEE

Aufteilungsplan KG zur AB Nr. 2013/8758 v. 31.03.2014 bzw. Nr. 2019/2935 v. 16.10.2019
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Aufteilungsplan EG zur AB Nr. 2013/8758 v. 31.03.2014 bzw. Nr. 2019/2935 v. 16.10.2019

Gutachten Nr. 10541
Anlage A2 von 10
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Aufteilungspl. 4.0G zur AB Nr. 2013/8758 v. 31.03.2014 bzw. Nr. 2019/2935 v. 16.10.2019
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Planausschnitt 4.0G zu AB Nrn. 2013/8758 bzw. 2019/2935 v. 31.03.2014 bzw. 16.10.2019

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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Aufteilungsplan DG zur AB Nr. 2013/8758 v. 31.03.2014 bzw. Nr. 2019/2935 v. 16.10.2019

Gutachten Nr. 10541
Anlage A5 von 10
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Planausschnitt DG zu AB Nrn. 2013/8758 bzw. 2019/2935 v. 31.03.2014 bzw. 16.10.2019

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

Gutachten Nr. 10541
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ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

Schnitt u. Ansicht zu AB Nrn. 2013/8758 bzw. 2019/2935 v. 31.03.2014 bzw. 16.10.2019

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A7 von 10
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Flurkarte (Geoportal Berlin)

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

Gutachten Nr. 10541
Anlage A8 von 10



Ll
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Lageplan (Geoportal Berlin)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Anlage A9 von 10



Ll

ETW-Nr. 22 mit Keller u. SNR (DG-Terrasse) a.d. Grdst. Brehmestr. 37 u.a. in 13187 Berlin-Pankow

S Sk N

B PR N

e e L e
3 B ‘,‘f =4

o x { | Qe IR el
L mie . - o (o= [ Py
PV P z: - -\,o ﬁ l# ) "
.I?-\yo il I\‘ R "#’:% \ "" A‘. ! .‘_‘
S = "\ h e
ST SN haden
- - 1 ""; Q O - gt R -\
) ot ) SN (Ll of X
*Ega-p' & Ll T &%

[ oY 4 ’O' "-2 V 3 l
.r-.o.'e‘ ‘#1:' .* :'7‘ 5 *‘E 2
e e P T Antel
."""“'_- + ‘“?’!? 1oy h?o /) & ..""." 3

v °® ~ = i l‘ !. . ot
* 0 gomat WGE SARSS )

- . .

= .‘,:‘ -4 e B o "l 42 T
4 - - " e

3 / Ie, . !

n -
o { \ BN w .
- X Ve
‘\ ; \ L - . \ .
= g -
) ~ s
'ﬂl “ @ g N % .. h
AN
b - ‘ ‘ \ .' .; >
P " | N -

E‘wo- -\\’ Y, e o d

& A . i
R oL mvilk S e .
“ % - a. ~

w;: by : ) ' )

" - P " A 2 =
: i Y d
9 e 3 .:“ =2

: ‘" 8 -“ - : : TN ¥4
r—— o o o o . B X I X
oo I <m0 - N . -,-.:'l!if‘c;o f
Stadtplan Berlin © Falkverlag Ostfildern
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10541

(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A10 von 10



