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Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
i fur Immobilienbewertung,
Amtsgericht Kreuzberg 215 Sorancnatter Zert (NG)
Abteilung 30 Dipl.-Jur. Thomas Jénicke
. Zertifizierter Sachverstandiger
Mockernstral’e 130 fiir Immobilienbewertung,

ZIS Sprengnetter Zert (S)

10963 Berlin Fregestrale 7a

12159 Berlin

Datum: 05.03.2024
AZ: 2024 - 009

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des im Wohnungsgrundbuch von
Tempelhofer Vorstadt, Blatt 7139, eingetragenen 39,20/1.000 Miteigentumsanteil an dem
mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstick in 10961 Berlin, Gneisenaustrale 16,
Solmsstralle 16, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hauseingang
Gneisenaustralde 16, im 3. Obergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet.

Aktenzeichen: 30 K 23/23
Gemarkung: Kreuzberg
Flur: 2

Flurstick: 235/5

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
27.02.2024 ermittelt mit rd.

475.000,00 €
Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine flir meine Unterlagen.

1 Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. 1l des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittlung unberticksichtigt.



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 9: GneisenaustralRe 16, Solmsstrale 16, 10961 Berlin

Az. 30 K 23/23

Exposé
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:

Baujahr:

Ausflihrung:

Raumaufteilung:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2024-009 Seite 2 von 44

30 K 23/23

Grundbuch von Tempelhofer Vorstadt,
Blatt 7139, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Kreuzberg, Flur 2,
Flurstiick 235/5 (589 m?)

Gneisenaustralle 16, Solmsstrafe 16,
10961 Berlin

StralRenfront Gneisenaustraf’e ca. 21 m;
Strallenfront Solmsstralte ca. 26 m

StralRenansicht mit Kennzeichnung Sond-
Mehrfamilienhaus ereigentum WE Nr. 9

g
=
L]
o

um 1885 (gemal Bauakte);
Ausbau Dachgeschoss um 1992

Auf Grund der Aufenbesichtigung ist hier-
zu keine Angabe moglich.

3 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad, Balkon;
zweckmalfige Grundrissgestaltung;
ca. 95,30 m*> WF (Teilungserklarung)

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermitt-
lungsstichtag vermietet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Berlin Friedrichshain-Kreuzberg, im Orts-
teil Kreuzberg. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum (Potsdamer Platz) betragt ca. 2,5
km. Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arz-
te, Schulen, o6ffentliche Verkehrsmittel,
etc. befinden sich in unmittelbarer Nahe
bzw. fuRlaufiger Entfernung. Das Bezirks-
amt Friedrichshain-Kreuzberg ist ca. 600
m entfernt. Es handelt sich um eine mitt-
lere Wohnlage gemaf Mietspiegel.

475.000,00 € Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeichnung
(zum Wertermittlungsstichtag) Bewertungsgrundstiick gelb

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Objektadresse: Gneisenaustralle 16, Solmsstralle 16 in 10961 Berlin
Grundbuchangaben: Grundbuch von Tempelhofer Vorstadt, Blatt 7139, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Kreuzberg, Flur 2, Flurstiick 235/5 (589 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Kreuzberg, Abt. 30,
Méckernstrale 130, 10963 Berlin

Auftrag vom 30.01.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 08.02.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertgutachten im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 27.02.2024
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: zwei Rechtspfleger-Anwarterinnen, Zwangsverwalter, der unter-
zeichnende Sachverstandige

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug v. 29.01.2024;
gestellt:

Anschreiben mit Objektinformationen v. 19.02.2024;

Mietvertrag v. 26.08.2019;

Anlage zum Mietvertrag v. 29.10.2019;

Ubernahmebericht der Zwangsverwaltung v. 14.01.2021;

Jahresabrechnung 2021 v. 23.12.2022;

Wirtschaftsplan 2023 v. 23.12.2022;

Einladung Wohnungseigentimerversammlung v. 20.10.2023;

Jahresabrechnung 2022 v. 12.07.2023;

Wirtschaftsplan 2024 v. 12.07.2023;

Einladung Wohnungseigentimerversammlung v. 04.01.2023;

Einladung Wohnungseigentimerversammlung v. 24.11.2022;

Protokoll Sitzung Amtsgericht v. 17.11.2022

Entwurf zur Sonderumlage bzgl. Vergleichszahlung v.

24.11.2022;

¢ Anschreiben zur Sonderumlage bzgl. Vergleichszahlung v.
30.01.2023;

e Protokoll v. 17.10.2022 zur Schadensaufnahme von Feuch-
tigkeit im 2.0G (einmaliger Wasserausstritt aus der Decke in
Kammer) durch Verstopfung der Ful3bodenentwasserung im
Bad im 3.0G;

o Protokoll Eigentimerversammlung 2022 am 28.04.2022;

o Protokoll Eigentimerversammlung 1/2023 am 30.01.2023;

¢ Protokoll Eigentiimerversammlung 11/2023 am 16.11.2023;

von der Zwangsverwaltung zur Verfigung
gestellte Unterlagen:

vom Sachversténdigen herangezogene e Teilungserklarung und Nachtrag inkl. Anlagen, Planzeich-
bzw. erarbeitete Unterlagen, nungen/Grundrisse, Abgeschlossenheitsbescheinigung, etc.;
Erkundigungen, Informationen: Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

Auskunft Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2023;

Auszug StralRenkarte, Stadtplan;

Unterlagen aus der Bauakte;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1.4 Fragen des Gerichts

Gutachten-Nr.: 2024-009 Seite 5 von 44

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
ortliche Recherchen

Die behordlichen Ausklnfte sind in Anlage 6 beigefugt.

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:
Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:
baubehordliche Beschrankungen oder

Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

WEG-Verwaltung:

Das Bewertungsobjekt WE Nr. 9 ist gemal Auskunft des
Zwangsverwalters vermietet. Ein Mietvertrag wurde durch den
Zwangsverwalter zur Verfliigung gestellt. Der Mietername wird
dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Auf Grund der AulRenbesichtigung ist keine Angabe méglich. Es
wird ein durchschnittlicher Bau- und Unterhaltungszustand un-
terstellt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe méglich.
Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe moglich.
Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe maglich.
Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bau-
auflagen konnten ausgehend von der vorhandenen Bebauung
nicht festgestellt werden.

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten,
wurden im Ortstermin nicht festgestellt. Das Bewertungsobjekt

ist nicht im Bodenbelastungskataster eingetragen.

Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbin-
dung nach § 17 WoBindG besteht.

Ein Energieausweis wurde durch die Verfahrensbeteiligten auf
Nachfrage nicht zur Verfligung gestellt.

HGV Haagen Grundstiicksgesellschaft mbH
Postfach 150648, 10668 Berlin
Tel.030/8 8262 34

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1  GroBRrdumige Lage

Bundesland und Einwohnerzahl:

Bezirk und Einwohnerzahl:
-LICHI.EIIE

—
P Wrmaslior g

Kreuzbergl. -

glivaal Jio

T 2k
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Ortsteil und Einwohnerzahl: Kreuzberg (ca. 153.000 Einwohner)
£ P T e N TN 7] | )
| ergasten e ;}I i
T [ i) T
[ “d :'.- I..- i e
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2024-009 Seite 7 von 44

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam (ca. 29 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 2,5 km entfernt)

Bundesstralien:
B 96 (ca. 300 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 100, AS Tempelhofer Damm (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Yorckstralle (ca. 1,5 km entfernt)
Berlin-Sudkreuz (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Berlin Brandenburg - BER (ca. 21 km entfernt)

innerortliche Lage:

Wohnlage:
einfache Wohnlage
mittiere Wohnlage
L gute Wohnlage

(Auszug Legende)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

L] A Y, Edet-perry
Wirpa, i) 5 :'—
e LY ) R Wi
oF o
/ S i + B
By W & E -
| 3 g, E - L ¥
3
/ S ™ e, 3 PR
- -, f‘- 4Tty IE’
- = i b i L
II,- i 2 i g = 3 ey % &
E 3 i
e 3 o
PP berea: gy £ & e s £ e 2
- . 5 s
§ - PG 3
v 5 ¥ i 7 &
‘ Y 7 1
5 ] X kS ¥ o
ny e EEETA I 0 g = e e b A
- &l Wraky e G
g FilE EegFantinks, -
H & = Andtity L * +
3 ; = e | 2
o X o iy [ X
ey, Faghr 5 :
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Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin Friedrichshain-
Kreuzberg, im Ortsteil Kreuzberg. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum (Potsdamer Platz) betragt ca. 2,5 km. Geschafte des
taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen, 6ffentliche Verkehrsmittel,
etc. befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw. fulRlaufiger Entfer-
nung. Das Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg ist ca. 600 m
entfernt.

Quelle: Geoportal Berlin/Wohnlagenkarte Adressen, Berliner Mietspiegel 2023

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, V-VII geschossige Bauweise

keine

eben

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.2 Gestalt und Form

Gutachten-Nr.: 2024-009 Seite 8 von 44

Grundstiick:

Luftbild:

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenfront Gneisenaustralle ca. 21 m;
StralRenfront Solmsstral’e ca. 26 m;
Groflke 589 m?

StralRenart:

Larmindex:
L DEN In dB{A)
ob 55- 56
ab 60 - &4
B ooss-cn
B e 7074
.

(Auszug Legende)

oOrtliche Verbindungsstralie

= g A | O S
o P, e Y : [ S T 7 ) -y

Qﬂellé: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abeﬁ.tli-Nacl;t-lﬁdex)
Gesamtverkehr (Stral3e, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrundkarte:

Tragfikigser Baugrund Mr nermale Belastung in aines Tials von (=)

0-2
..... -
3-4
4-8
5-8
=8

dureh AufTOllung und Ausschschung
volliommen verindertes Gelinds

(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Grundwasserkarte:

Il v b il | i

o

. IEEE00

g =1

(Auszug Legende)

Anmerkung:

Altlasten:

Gutachten-Nr.: 2024-009 Seite 9 von 44

voll ausgebaut, Fahrbahnen aus Bitumen; Geh-/Fahrradwege
vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten, Kleinmosaik, Beton-
verbundsteinen; begrinter Mittelstreifen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses und des
Nebengebaudes im Hof; eingefriedet durch Mauer

Gute Griindungsverhaltnisse mit tragfahigem Baugrund flr nor-

male Belastungen in einer Tiefe von 0 — 2 m.

' [+

¢
2
Ne;
g -
Enau_ g
- e
L, %
L T >
= ~ =k §r
Schulo ] St =
2 “‘&5’/‘
i &2 'G}ﬁy"
& eny
‘sl 5."; AT
chuie R!emanﬂw !,ﬂf’_‘nﬁ_‘;
P - 2] & -
. i”rl {’ :

Quelle: Geoportal Berlin (Baugrundkarte)

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich und ausge-
hend von der vorhandenen Bebauung besteht ein gewachsen-
er, normal tragfahiger Baugrund.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt zwischen 3 - 4 m.
I

Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2020 (Umweltatlas)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Die Auskunft der Bodenschutzbehérde Uber mdgliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass
das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster registriert ist.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2024-009 Seite 10 von 44

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr. 2:
Ifd. Nr. 3:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
29.01.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Tempelhofer Vorstadt, Blatt 7139, folgende Eintra-

gung:

Zwangsverwaltungsvermerk,
Zwangsversteigerungsvermerk.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unbericksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.
Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
kdnnten, wurden nicht festgestellt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten konnten nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) da-
von ausgegangen, dass keine nichteingetragenen Rechte und
Lasten vorliegen. Weitere Nachforschungen und Untersuchung-
en wurden vom Sachverstandigen nicht angestellt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
L Deramatemcn
_-"l_q Erserm
& Dherih maise ez h
“Q BT L

Garengenkmal

& |

[ ] Bodendankmal

(Auszug Legende)

Die Anfrage vom 09.02.2024 wurde durch die Behdrde nicht
schriftlich beantwortet. Eine telefonische Nachfrage ergab, dass
eine Bearbeitung auf Grund des Personalmangels nicht zeitnah
erfolgt. Die Behorde erteilte nach Einsicht in das Register je-
doch telefonisch die Auskunft, dass fir das Bewertungsobjekt
keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis bestehen.

Das Bewertungsobjekt steht gemal behdrdlicher Auskunft nicht
unter Denkmalschutz.

p—

R,
TR

O
s

¥ g~

Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Wohnbauflache W1

Baufliche
Wohnbauflache, W1
(ZFZ uber 1,5)
Wohnbauflache, W2
(GFZ hig 1.5)

I:l wWaohnbauflsche, W3

(GFZ bis 0.8)
Wohnbaulache, W4
{5FZ bis 0.4)
Sonderbaufliche
Hauptstadtfunktion (H)
Samderbaufiizhe
mit gevrerblichern Charakter

(Auszug Legende)

Festsetzungen im Baunutzungsplan:

aligemenes Wohmngabse
gamischtes Gabiet
Mal der  paustufe Geschol- Bebaubare GFZ BMZ
Nutzung = Fache
LUE] 5 9.3 1.5 &0

(Auszug Legende)

Erhaltungsverordnungsgebiet:

|:| Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart
(§ 172 Abs. 1 5. 1 Nr. 1 BauGB)

Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevolkerung
(§ 172 Abs. 1 5. 1 Nr. 2 BauGB)

(Auszug Legende)

Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan), aktuelle Arbeitskarte
Vgl. hierzu auch die behérdliche Auskunft in Anlage 6.

gemischtes Gebiet, Baustufe V/3

Quelle: Geoportal Berlin / Baunutzungsplan

Vgl. hierzu auch die behdérdliche Auskunft in Anlage 6.

Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb von Erhaltungs-
verordnungsgebieten gemal § 172 BauGB. Hierbei handelt es
sich um das Erhaltungsverordnungsgebiet ,Bergmannstralle
Nord*.
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Vgl. hierzu auch die behérdliche Auskunft in Anlage 6.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitat):  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der vorhandenen Er-
schliefungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fir Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemald Auskunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmalfigen Disposition bezliglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Mehrfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das zu
bewertende Sondereigentum WE Nr. 9 befindet sich im Hauseingang Gneisenaustral’e 16. Das Bewer-
tungsobjekt ist gemal Auskunft des Zwangsverwalters vermietet.

Durch den Zwangsverwalter wurde ein Mietvertrag vom 26.08.2019 mit Mietbeginn 01.11.2019 zur Verfu-
gung gestellt. Das Mietverhaltnis lauft auf unbestimmte Zeit. Die Wohnung ist an eine Privatperson zu
Wohnzwecken vermietet.

Es wurde vereinbart, dass die Grundmiete ab 01.11.2019 bis 30.04.2021 monatlich 500,00 € und ab
01.05.2021 monatlich 900,00 € betragt. Diesbezlglich wurde vereinbart, dass der Mieter die Wohnung wie
sie steht und liegt Gbernimmt und eine Reduzierung der monatlichen Kaltmiete von 400,00 € vom
01.11.2019 bis 30.04.2021 erhalt. Der Mieter hat sich verpflichtet die gesamte Wohnung zu renovieren und
instand zu setzen, den Heizkorper in dem vorderen Zimmer zu installieren und den Heizkostenverteiler in-
stallieren und ablesen zu lassen.

Durch den Zwangsverwalter erfolgte mit Schreiben vom 19.02.2024 die Mitteilung bzgl. des aktuellen Miet-
verhaltnisses, dass sich die aktuelle Mietzahlung wie folgt zusammensetzt:

Nettokaltmiete 900,00 €
Betriebs-/Heizkosten 170,00 €
Gesamtmiete 1.070,00 €.

Im Ortstermin wurde festgestellt, dass neben dem Namen des Mieters zwei weitere Namen an der Klingel
des zu bewertenden Sondereigentums angebracht waren. Am mit dem Namen des Mieters versehenen
Briefkasten befanden sich wiederum weitere Namen, abweichend zur Klingelaufschrift. Hierbei handelt es
sich auch um Firmen (gewerbliche Bezeichnungen). Der am Ortstermin teilnehmende Zwangsverwalter
konnte diesbeziglich fur keine Aufkldrung sorgen, da ihm der Umstand unbekannt war. Dem Gericht
werden die Erkenntnisse aus dem Ortstermin nebst Nennung der an Klingel und Briefkasten angebrachten
Namen gesondert zur Verfiigung gestellt. Auf Grund der AuRenbesichtigung ist zur tatsachlichen Nutzung
des Bewertungsobjekt keine Angabe mdglich. Es wird unterstellt, dass die Wohnung entsprechend der
mietvertraglichen Regelung genutzt wird.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bauunterlagen bzw. -beschreibungen vor-
liegen, wird hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Griindung, Wande, Decken, Dachkon-
struktion) eine dem Baujahr Ubliche Ausfiihrung unterstellt. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der anberaumte Ortstermin wurde durch die Verfahrensbeteiligten und den Mieter nicht wahrgenommen, so
dass bzgl. des Sondereigentums nur eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Zum Zustand
der Innenausstattung, wie z. B. der Innenwande, Decken, Tiren, Fulbdden, Innenansicht, Elektroinstalla-
tion, Sanitarinstallation, usw., ist auf Grund der AuRenbesichtigung keine Angabe maoglich.

Eine Wirdigung mdglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines AuRenbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Beriicksichtigung, dass dies zu einer Doppelbericksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fiihren kdnnte, nicht.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus
3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

5-geschossiges, unterkellertes Mehrfamilienhaus (mit tiw. g-
werblichen Nutzungen) mit ausgebautem Dachgeschoss, zwei-
seitig angebaut; Remise im Hofraum

Baujahr: um 1885 (gemaR Bauakte); Ausbau Dachgeschoss um 1992

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage durch die Verfahrens-
beteiligten nicht zur Verfiigung gestellt.

Barrierefreiheit: Die Zugange zum Gebaude bzw. zu den Wohnungseinheiten
sind nicht barrierefrei. Auf Grund der o6rtlichen Marktgegeben-
heiten wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit jedoch keinen oder nur einen
unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und
somit nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

Aulenansicht: verputzt/gestrichen, gegliederte Strallenfassade
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Entsprechend Teilungserklarung vom 23.03.1992, einschliellich Nachtrag vom 12.10.1992, wurde das
Mehrfamilienhaus in Miteigentumsanteile an dem gemeinschaftlichen Eigentum, verbunden mit dem Son-
dereigentum an 24 Wohnungseigentumseinheiten (WE) und 5 Teileigentumseinheiten (TE), sowie Sonder-
nutzungsrechten an der im Hofraum an der Grundsticksgrenze befindlichen Remise und an der Aufien-
wand des Treppenaufganges Solmsstrale zu errichtenden Fahrstuhls aufgeteilt.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Umfassungs-/ Innenwénde: Mauerwerk, tlw. leichte nichttragende Trennwénde
Geschossdecken: Holzbalken

Geschosstreppen: massiv mit Zwischenpodest, Tritt- und Setzstufen aus Holz mit

PVC-Belag, Holzgelander bzw. Handlauf
Hauseingangsbereich: Holztlren tlw. mit Lichtausschnitt und Oberlicht

Fenster: Holzkastenfenster; Holz- bzw. Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung; Fensterbanke auRen Metall

Dach: Holzdachkonstruktion; Dachrinnen/Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieenden Angaben mdglich.

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieenden Angaben mdglich.
besondere Bauteile: Balkone

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich durchschnittlich.

3.3 AuBenanlagen
3.3.1  AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o&ffentliche Netz, Hofbefestigung, Milltonnenstell-
platze, Fahrradabstellplatze, Einfriedung (Mauer)
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 9
3.41 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Wohnungseigentum Nr. 9 befindet sich im 3. Oberge-
schoss des Hauseingangs Gneisenaustralle 16.

Wohnflache: Die Wohnflache betragt geman Teilungserklarung 95,30 m? und
wird auf Grund der AuBlenbesichtigung fir die nachfolgende
Wertermittlung herangezogen.

Raumaufteilung: 3 Zimmer, Klche, Flur, Bad, Balkon;
Vgl. den Grundriss in Anlage 4 des Gutachtens.

Die Kellerrdume werden gemal Teilungserkldrung durch die
Hausverwaltung zugeordnet.

Grundrissgestaltung: zweckmafig

Besonnung/Belichtung: gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben maglich.

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben mdglich.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Gemal der vorliegenden Teilungserklarung einschlieRlich
Nachtrag bestehen Sondernutzungsrechte, wie folgt:

Sondernutzungsrecht an der im Hofraum befindlichen Remise,
zugeordnet zu einem Teileigentum. In den Radumen der Remise
darf keinerlei gewerbliche Tatigkeit ausgelibt werden. Der Ei-
gentimer des Teileigentums hat samtliche Kosten fiir die Erhal-
tung der Remise einschlief3lich moéglicherweise fallig werdende
Abrisskosten zu tragen;

Sondernutzungsrecht an der AulRenwand des Treppenaufgang-
es SolmsstraRe i.V.m. der Erlaubnis zur Errichtung einer Fahr-
stuhlanlage, zugeordnet zu einem Wohnungseigentum, dessen
Eigentimer samtliche Errichtungs- und Betriebskosten des
Fahrstuhls bis zur Betriebsaufnahme zu tragen hat. Danach
seht das dingliche Sondernutzungsrecht diversen, in der Teil-
ungserklarung naher bezeichneten Wohnungseigentimern ge-
samthanderisch zu. Nur die die Aufzugsanlage nutzenden Ei-
gentimer haften flr die entstehenden Betriebs- und Erhaltungs-
kosten gesamthanderisch, entsprechend der Miteigentumsan-
teile. Die Fahrstuhlanlage ist Gemeinschaftseigentum.

Hinweis: Am Wertermittlungsstichtag ist keine Fahrstuhlanlage
errichtet.

Ertrdge aus gemeinschaftl. Eigentum: Gemall der vom Zwangsverwalter zur Verflgung gestellten
Jahresabrechnungen bestehen keine Einnahmen aus gemein-
schaftlichem Eigentum.

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE): keine

abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir

den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum:
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In der Teilungserklarung wurde vereinbart, dass die nach erfolg-
tem Ausbau des DG und KG vorhandenen Wohnungs-/Teilei-
gentumseinheiten berechtigt sind, ein eigenes Heizungssystem
zu errichten und dieses an die bestehende Heizungsanlage an-
zuschlieRen. Fur den Fall der Errichtung eines eigenen Heiz-
ungssystems wird in der Teilungserklarung festgestellt, dass die
dafur erforderlichen Steige- bzw. Fallleitungen bis zum Ans-
chluss an die bereits bestehende Heizungsanlage zum Inhalt
des Sondereigentums gehoéren. Die Instandhaltungskosten fiir
das bereits bestehende Heizleitungssystem tragen die Eigenti-
mer der bereits bestehenden Einheiten (hierunter zahlt auch
das zu bewertende Sondereigentum Nr. 9). Die Instandhal-
tungskosten fir die neu zu installierende Heizungsanlage tra-
gen ausschlieRlich die Eigentimer der neuen Einheiten. Weiter
wurde beschlossen, dass die von einem Eigentimer einer neu
geschaffenen Wohnungseinheit zu tragenden Instandhaltungs-
und Betriebskosten nur in der Héhe zu tragen sind, die einem
Miteigentumsanteil von 48,97/1.000 entsprechen. Die Kosten
der Differenz von 9,98/1.000 Miteigentumsanteilen tragen die
Ubrigen Eigentimer entsprechend den auf sie entfallenden Mit-
eigentumsanteilen.

Das Bewertungsobjekt WE Nr. 9 besitzt einen Miteigentums-
anteil von 39,20/1.000. In den vom Zwangsverwalter zur Verfi-
gung gestellten Jahresabrechnungen betragt der Verteiler-
schlissel fir das Bewertungsobjekt jedoch 39,62/1.000 Mitei-
gentumsanteil. Dies entspricht einer Abweichung von rd. 1 %.
Auf Grund der nur marginalen Abweichung und dem ortlichen
Marktverhalten wird die bestehende abweichende Regelung der
Kostentragung in der nachfolgenden Wertermittiung nicht ge-
sondert berucksichtigt.

Bezugnehmend auf die vom Zwangsverwalter zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Auskiinfte betragt die Erhaltungs-
ricklage 93.000,29 € zum 31.12.2022. Das Hausgeld/Wohn-
geld betragt flir das Bewertungsobjekt gemaly Wirtschaftsplan
2024 monatlich 387,08 € (ab dem 02.01.2024). Hierin sind
99,05 € Erhaltungsriicklage enthalten. Hiervon abweichend teil-
te der Zwangsverwalter jedoch mit Schreiben vom 19.02.2024
mit, dass das Wohngeld 460,00 €/Monat betragt.

Die Gesamtanlage befindet sich augenscheinlich in einem durchschnittlichen Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Wert des Sondereigentums im Zwangsversteigerungsverfahren vom Voll-
streckungsgericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 39,20/1.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten, mit einem
Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlick in 10961 Berlin, Gneisenaustralle 16, Solmsstralle 16, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hauseingang Gneisenaustral’e 16, im 3. Obergeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 9 bezeichnet, zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Tempelhofer Vorstadt 7139 1 Kreuzberg 2 235/5 589 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Ver-
gleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m?
Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchge-
fuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV 21). Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall mdglich, da zum
Wertermittlungsstichtag eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise ver-
fugbar ist.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

4.4 Vergleichswertermittiung
4.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grund-
stlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstulck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstlck gelegen ist, nicht gentigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstlicke aus vergleichba-
ren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrund-
stlcke oder der Grundsticke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom
Zustand des zu bewertenden Grundstlicks ab, so ist dies nach MaRRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt
auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundsticken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittiungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl.
§ 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden. Bei
bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfakto-
ren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die Ver-
gleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbe-
sondere nach Lage und Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie Gré3e und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes
bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstlcks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu bertcksichtigen. In den nachfolgenden Begriffserkla-
rungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fur die Bewertung von Wohnungs-/Teil-
eigentum beschrieben.
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4.4.2 Erlduterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittlung kdnnen geman § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute)
geeignete Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichs-
wertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m* WF/NF) an die allgemeinen
Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der
sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende
vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigen
tums zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohn-
ungs- oder Teileigentums bertcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichen-
den Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.)
Vergleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem
Grundstlicksmarkt fir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend bertck-
sichtigt, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige)
Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfahr-
ungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemafle Marktanpassung nach
MaRgabe des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu berlicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt.

4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstan-
digen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleichskaufpreise fur Wohnungseigentum ermit-
telt. Es erfolgte hierfiir eine grundstiicksbezogene Abfrage aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte in Berlin. Die Abfrageparameter (Selektionskriterien) wurden wie folgt ge-
wahlt:

Abfrageparamster

Status der
Fauffallauswartung

Vertrag ausgewertet

Vertragegegenstand W , WE-

Vertragsart 1 , Kauf;2 , Angebot + Annahme / Benennung
Postleitzahl 10961

Vertragsdatum 27.02.2022:26.02.2024

BRW-Zone 2491

Aufzug [ ] Hein

WP-NF {m?} 80:110

Es wurden insgesamt 15 Kauffalle zur Verfugung gestellt.
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 (A) 4 (A)
Vergleichswert[€] | = - 700.000,00 739.000,00 350.000,00 250.000,00
Wohnflache [m?] 95,30 104,00 93,55 100,00 82,00
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 6.730,77 7.899,52 3.500,00 3.048,78

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 27.02.2024

Kaufdatum/Stichtag 27.02.2024 29.03.2022 09.06.2022 26.07.2022 02.08.2022
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 6.730,77 7.899,52 3.500,00 3.048,78

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 95,30 104,00 93,55 100,00 82,00
Anpassungsfaktor x 1,01 x 1,00 x 1,00 x 0,99
Zimmeranzahl 3 3 3 1 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage OoG EG OoG oG OoG
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht nicht nicht nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet vermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,95 x 0,95 x 0,95
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja nein ja nein ja
Anpassungsfaktor x 1,05 x 1,00 x 1,05 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 7.280,74 7.504,54 3.491,25 2.867,38
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 7.280,74 7.504,54 3.491,25 2.867,38

x Gewicht [€/m?]
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Vergleichswert[€] | = - 599.500,00 649.000,00 545.000,00 614.650,00
Wohnflache [m?] 95,30 84,00 89,00 92,78 93,25
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 7.136,90 7.292,13 5.874,11 6.591,42

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 27.02.2024

Kaufdatum/Stichtag 27.02.2024 11.08.2022 11.08.2022 16.09.2022 30.11.2022
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 7.136,90 7.292,13 5.874,11 6.591,42

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 95,30 84,00 89,00 92,78 93,25
Anpassungsfaktor x 0,99 x 0,99 x 1,00 x 1,00
Zimmeranzahl 3 3 2 4 2
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage oG OoG oG oG oG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht nicht nicht nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 0,95 x 0,95
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja ja ja nein nein
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,05 x 1,05
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 6.712,25 6.858,25 5.859,42 6.574,94
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 6.712,25 6.858,25 5.859,42 6.574,94

x Gewicht [€/m?]
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 11 12 (A)
Vergleichswert[€] | = - 579.500,00 445.000,00 450.000,00 739.000,00
Wohnflache [m?] 95,30 91,01 83,92 104,27 82,72
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 6.367,43 5.302,67 4.315,72 8.933,75

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 27.02.2024

Kaufdatum/Stichtag 27.02.2024 03.03.2023 24.03.2023 24.03.2023 04.04.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 6.367,43 5.302,67 4.315,72 8.933,75

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 95,30 91,01 83,92 104,27 82,72
Anpassungsfaktor x 1,00 x 0,99 x 1,01 x 0,99
Zimmeranzahl 3 3 3 4 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage OoG oG OoG Hochparterre oG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,02 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht nicht nicht nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet vermietet unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 0,95 x 1,00 x 0,95 x 0,95
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja nein nein nein ja
Anpassungsfaktor x 1,05 x 1,05 x 1,05 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 6.351,51 5.512,13 4.434,94 8.402,19
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 6.351,51 5.512,13 4.434,94 8.402,19

x Gewicht [€/m?]
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 13 14 15
Vergleichswert [€] 625.000,00 637.500,00 515.000,00
Wohnflache [m?] 108,18 99,91 84,62
rel. Vergleichswert [€/m?] 5.777,41 6.380,74 6.086,03
Il Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 27.02.2024
Kaufdatum/Stichtag 27.02.2024 10.07.2023 08.08.2023 22.11.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 5.777,41 6.380,74 6.086,03
Wertermittlungsstichtag [€/m?]
1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Wohnflache [m?] 108,18 99,91 84,62
Anpassungsfaktor x 1,01 x 1,00 x 0,99
Zimmeranzahl 3 3 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage OoG oG oG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Aufzug nicht vorhanden nicht nicht nicht
vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,95 x 0,95
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja ja nein
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,05
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 5.543,42 6.061,70 6.010,11
Gewicht 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 5.543,42 6.061,70 6.010,11
x Gewicht [€/m?]

Lage der Vergleichsobjekte in der Bodenrichtwertzone:

Lfd. Nr. 1
Lfd. Nr. 2
Lfd. Nr. 3
Lfd. Nr. 4
Lfd. Nr. 5
Lfd. Nr. 6
Lfd. Nr. 7
Lfd. Nr. 8
Lfd. Nr. 9
Lfd. Nr. 10
Lfd. Nr. 11
Lfd. Nr. 12
Lfd. Nr. 13
Lfd. Nr. 14
Lfd. Nr. 15

Bergmannstralle
Bergmannstralle
Solmsstrale
Bergmannstralle
Bergmannstralle
Bergmannstralle
GneisenaustralRe
NostitzstralRe
Solmsstrale
SolmsstralRe
SolmsstralRe
Riemannstralie
Gneisenaustralle
Gneisenaustralle
NostitzstralRe
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Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fur diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunéchst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten £30,00% als Ausschlusskriterium gewahlt. Die Ausschlussgrenzen
betragen demnach 4.175,02 €/m? bis 7.753,61 €/m2. Drei angepasste Vergleichspreise unter- bzw. tber-
schreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb aus der abschlielienden gewichteten Mittelbildung
ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise (ohne Ausreil3er)

74.703,96 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler)

12,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

= 6.225,33 €/m?

rd. 6.225,00 €/m?

4.4.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 6.225,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 6.225,00 €/m?
Wohnflache X 95,30 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 593.242,50 €
Zu-/Abschlage absolut + 0,00 €
Marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) - 118.648,50 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 474.594,00 €
Vergleichswert rd. 475.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2024 mit rd. 475.000,00 € ermittelt.

Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Im oértlichen Grundsticksmarktgeschehen ist auf Grund des Angebots und der geringen Nachfrage derzeit
festzustellen, dass Erwerber i.d.R. einen Abschlag von @ 20 % von den bisherigen Kaufpreisen vornehmen.
Auf Grund des sog. Kaufermarktes wird ausgehend vom ortlichen Marktgeschehen ein marktiblicher Ab-
schlag i.H.v. 20 % des vorlaufigen Vergleichswerts (593.242,50 €), mithin i.H.v. 118.648,50 € geschatzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 9: Gneisenaustral’e 16, Solmsstrale 16, 10961 Berlin

Az. 30 K 23/23 Gutachten-Nr.: 2024-009 Seite 24 von 44
4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 39,20/1.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten, mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 10961 Berlin, Gneisenaustral’e 16, Solmsstralle 16, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Hauseingang Gneisenaustrale 16, im 3. Obergeschoss, im Aufteilungs-
plan mit Nr. 9 bezeichnet,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstick Flache

Tempelhofer Vorstadt 7139 1 Kreuzberg 2 235/5 589 m?
wird zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2024 mit rd.

475.000,00 €

in Worten: vierhundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 05.03.2024

7 G

f g
SPRENGNETTER
Zortificierung !

Tankred Jinicke

Zariificats-Nr, 0909-038

Zortifiziprior Sachvorstdndigor
. iOr immobilionbewertung |
%, 215 Sprangnatier Zert (WG]

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschliel3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers be-
ruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in
Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten
Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung
auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungs-
gesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung
fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutach-
tenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer maoglichen Rickgriffs ge-
gen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist
fur jeden Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. AufRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten
enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten
im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke
gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteiger-
ungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung und bzgl. der Grundsticksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]
[7]
(8]
9]

[10]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler
Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, Kln 2006
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdin 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung, Verlag fiur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

Immobilienmarktbericht 2022/2023, Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Berlin, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Februar 2024) erstellt.
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Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



