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1.0 Auftraggeber:
Aktenzeichen:
Bestellungsbeschluss:

1.1 Objekt:

1.2 Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag:

1.3 Zweck:

1.4 Ortstermin:

Zugang:

1.5 Objektbeschreibung:

Wertermittlung Nr. 42254N/23

Amtsgericht Charlottenburg, Amtsgerichtsplatz 1, 14057 Berlin
70 K 33/22
11.11.2022/15.08.2023

BlissestraRe 44 Ecke Paretzer StraRe 17
Wohnungseigentum Nr. 17
10713 Berlin-Wilmersdorf

16. November 2023

Das Gutachten dient der Wertfeststellung in der 0.g. Zwangsversteigerungssache.
Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 BauGB unter
Bericksichtigung der ImmoWertV sowie dem ZVG.

16.11.2023. Bei der Besichtigung war die Mieterin Frau Garcia-Picon anwesend.

AuRen- und tlw. Innenbesichtigung, zuganglich waren die betreffende Wohnung, ein
Treppenhaus und die Grundstiicksfreiflache.

Das Grundstiick ist mit einem unterkellerten, 5-geschossigen Wohn- und Geschafts-
haus bebaut, welches urspriinglich um 1900 errichtet wurde. Augenscheinlich in den
90-iger Jahren wurde die auf dem Grundstick befindliche Baullicke zwischen der
Paretzer StraBe 16 und 17 mit einem 6-geschossigen Neubau geschlossen.
Die Dachgeschosse sind jeweils ausgebaut. Bei der hier betreffenden Eigentums-
wohnung handelt es sich um eine 1-Zimmerwohnung. Entgegen der Annahme im
Gutachten 42254/23, in dem die Wohnung als bezugsfrei betrachtet wurde, ist die
Wohnung tatsachlich vermietet. Gemal Unterlagen lassen sich folgende
Objekteigenschaften benennen:

1.6 Zusammenfassung der Ergebnisse:

Vergleichswert:

Verkehrswert:

Das Gutachten umfasst

16 Seiten

2 Lageplan/Flurkartenausschnitt
1 Stadtplanausschnitt

18 Lichtbilder

4 Anlagen/Sonstiges

Lage der WE Nr. 17: Paretzer Stralle 17, Seitenfligel 3. OG rechts
Wohnfléache ca.: 31,00 m?
Grundstilicksgrofe: 1.265,00 m?
124.000,00 € Verkehrswert/Wohnflache: rd. 3.613,00 €/m?
Verkehrswert/Vergleichswert: 1,0
112.000,00 €

(i. W.: einhundertzwélftausend EURO)
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2.0 Allgemeine Grundsticksinformationen:

2.1 Bestandsverzeichnis des Wohnungsgrundbuchblattes:

Grundlage:
Amtsgericht:

Blatt:

Grundbuchauszug vom 12.10.2022
Charlottenburg
20843 Gemarkung:

Wilmersdorf

Wohnungsgrundbuchblatt von: Berlin-Wilmersdorf Band: A.

Miteigentumsanteil: 0,750/100-stel Miteigentumsanteil an dem unten genannten Grundstiick, verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichneten Wohnung sowie

an dem Kellerraum Nr. 17 K.

Ifd. Nr. Flurstick Wirtschaftsart und Lagebezeichnung Grél3e m2
1 972/58  Gebéaude- und Freiflache
Blissestralle 44
Paretzer Strale 17 1.265,00
Grundstucksgrofle gesamt: 1.265,00
2.2 1. Abteilung des Wohnungsgrundbuchblattes (Eigentumsverhéltnisse):
Ifd. Nr. Eigentimer Datum der
Eintragung
1) Hans Hinterseer, geb. 15.03.1945
2) Chungza Hinterseer geb. Back, geb. 03.11.1952 13.01.1997
-zuje Y-
2.3 . Abteilung des Wohnungsgrundbuchblattes (Lasten und Beschrankungen):
Datum der
Ifd. Nr. Inhalt Eintragung
Eigentumer ist verpflichtet, den Teil des Grundstiicks, welche auf dem 13.12.1905
Plane des vereideten Landmessers Ludewig zu Charlottenburg vom Juli
1905 mit den Buchstaben b, c, d, e, b umschrieben ist, nicht zu bebauen
und gegen das Grundstick Wilmersdorf Band 79 Blatt Nr. 2363 nur durch
eine die Hohe von 2 m nicht Uberschreitenden Grenzzaun zu trennen.
Eingetragen zu Gunsten des jeweiligen Eigentimers des Grundsticks
Band 79 Blatt Nr. 2363 am 13. Dezember 1905. Nach Berlin-Wilmersdorf
Blatter 20827 bis 20849 Uibertragen am 13. Januar 1997.
2 geldscht J.
3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Charlottenburg, 12.10.2022

70 K 33/22). Eingetragen am 12.10.2022.

Wertbeeinflussung aus Abt. Il des Wohnungsgrundbuchblattes:
Die Eintragungen in der Il. Abteilung des Grundbuches wirken sich nicht wertbeeinflussend

auf den Verkehrswert der Eigentumswohnung aus.
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2.4 Baulasten:

2.5 Altlasten:

2.6 Denkmalschutz:

-3-

Nach einer mindlichen Auskunft des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes Charlottenburg-
Wilmersdorf am 20.02.2023 sind keine das Grundstiick belastenden Baulasten im
Baulastenverzeichnis eingetragen. Dies wird auch aktuell zugrunde gelegt.

Altlasten sind fir das betrachtete Grundstiick nicht bekannt und waren beim Ortstermin
auch nicht erkennbar. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein insgesamt
altlastenfreier Objektzustand zugrunde gelegt.

Hinsichtlich der Sanierungsverpflichtungen fir verunreinigte Béden und Grundwasser wird
an dieser Stelle ferner informativ auf die Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG, in Kraft seit 01.03.1999) verwiesen.

Gemal der aktuellen Denkmalliste Berlins (Stand: 24.03.2023, verdffentlicht im Internet,
www.stadtentwicklung.berlin.de) stehen das Grundstick und die baulichen Anlagen nicht
unter Denkmalschutz, wovon im Rahmen dieser Wertermittlung ausgegangen wird.

2.7 Vermietungssituation / Wohngeld:

Die betreffende Wohnung ist vermietet. Das Mietverhéltnis begann am 01.10.2011.
Die Miete betragt gemafll Mietvertrag 238,00 € nettokalt und hat sich nach Auskunft der
Mieterin seit Mietvertragsabschluss nicht verandert.

Bei einer mietvertraglichen Flache von 31,00 m? entspricht dies einer Durchschnittsmiete
von rd. 7,68 €/m2 Wohnflache nettokalt, was als vergleichsweise gering einzuschatzen ist.

Nach den erlangten Informationen betragt das Wohngeld insgesamt monatlich 129,00 €
bzw. 4,16 €/m? Wohnflache, was als Ublich einzuschéatzen ist.

2.8 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt:

Zum Verflgungszustand der Einheit, zu Eintragungen in Abt. Il des Wohnungsgrundbuch-
blattes, zu Alt- und Baulasten sowie zum Denkmalschutz wurden bereits vorstehend
Aussagen getroffen. Mit Ausnahme des Planungsrechtes (siehe Punkt 3.6) sind hier
sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt nicht bekannt.

Gutachten Nr. 42254N/23


http://www.stadtentwicklung.berlin.de/

3.0 Lage-und Grundsticksbeschreibung:

3.1 Ortslage/ Standort:

Demographie:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Ortsteil Wilmersdorf des Verwaltungs-
bezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin an der westlichen Seite der Blissestralle
und der sudlichen Seite der Paretzer StralBe in einer Ecksituation. Das Grundstiick liegt
hierbei im Baublock Detmolder StralRe/Aachener Stral3e/Paretzer StralRe/Blissestralle.
Die Eigentumswohnung befindet sich im Gebaudeteil Paretzer Strale 17, Seitenfliigel
3. OG rechts.

Der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt im westlichen Berliner Stadtgebiet und grenzt
an die Berliner Bezirke Spandau, Reinickendorf, Mitte, Tempelhof-Schéneberg und Steglitz-
Zehlendorf.

Die Entfernungen betragen vom Objekt zur City-West (Breitscheidplatz) rd. 2,8 km und zur
City-Ost (Alexanderplatz) rd. 7,6 km (jeweils Luftlinie). Das Brandenburger Tor als
geographische Mitte Berlins ist rd. 5,5 km Luftlinie entfernt.

Fur den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bzw. fir Berlin liegen folgende statistische
Regionaldaten vor:

- Flache von Berlin gesamt: 89.112 ha
- Einwohnerzahl von Berlin gesamt (Stand 30.06.2023): rd. 3,866 Mio.
- Flache des Bezirkes: 6.469 ha
- Einwohnerzahl des Bezirkes (Stand 30.06.2023): rd. 341.428
- Bevolkerungsdichte: 53 Einwohner je ha
- Wohnflache je Einwohner: 46,9 m2 je EW
- Anteil Wald, Wasser und Landwirtschaft: 29,7 %
- Arbeitslosenquote gesamt Berlin (Stand: 11/2023): 9,2%
- Arbeitslosenquote Bezirk (Stand: 11/2023): 8,6 %
- Kaufkraftindex Berlin (D = 100; 2022): 92,9

Nach einer Veroffentlichung der Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-kommune.de) ist die
Bevdlkerungsentwicklung in Berlin seit Jahren positiv. Zwischen 2011 und 2021 ergab sich
ein Bevélkerungsanstieg von 10,6 %. Von 2020 bis 2040 wird ein Bevélkerungsanstieg von
5,8 % prognostiziert. Das Durchschnittsalter soll sich von 42,6 Jahren in 2021 auf
43,7 Jahre in 2040 erhéhen.

Verkehrsanbindung:

Die Anbindungen an den offentlichen Personennahverkehr sind als innerstadtisch gut
anzusprechen. Die U-Bahnhofe Heidelberger Platz und Blissestraf3e sind zu Ful3 erreichbar.
Weitlaufiger befindet sich der U- und S-Bahnhof Bundesplatz. Ferner verkehren auf den
umliegenden Stral3en diverse Buslinien.

Die Bedingungen fur den Individualverkehr sind gut. Die Berliner Innenstadt, weitere
Stadtbezirke sowie Anschlussstellen der Berliner Stadtautobahn sind schnell zu erreichen.

Einkaufs- und Naherholungsmdéglichkeiten:

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich im Wohnumfeld. Weitere
Einkaufsméglichkeiten sind in den Zentren der Stadt gegeben. Naherholungsméglichkeiten
sind in Form diverser Griunflachen (u.a. Volkspark Wilmersdorf) im Umfeld gegeben.

Umliegende Bebauung / Nutzung:

Die umliegenden Grundstiicke sind Giberwiegend mit Mehrfamilienwohnh&ausern und Wohn-
und Geschéftshdusern als Altbauten bzw. Neubauten als Lickenbauten in zumeist
geschlossener Bauweise bebaut.
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Einrichtungen einer guten offentlichen und privaten Infrastruktur sind ausreichend
vorhanden. Die Umgebung wird zusammenfassend im Sinne eines allgemeinen
Wohngebietes/Mischgebietes genutzt.

Beeintrachtigungen / Vorteile:

Nachteilig ist die Lage an der starker frequentierten BlissestraBe, verbunden mit
entsprechenden Larmbelastungen/Immissionen, wobei diese aufgrund der Lage im
Seitenfliigel nur bedingt auf die Wohnung einwirken. Ferner besteht ein eingeschranktes
Stellplatzangebot im Umfeld.

Weitere wertbeeinflussende Umstadnde sind nicht bekannt und waren im Rahmen der
Besichtigung nicht ersichtlich.

Beurteilung der Lagequalitéat:

Mit Ausnahme der ggf. zuldssigen Bebauung bisher baulich minder ausgenutzter
Grundstiicke, der weiteren Instandsetzung, Modernisierung und Sanierung bisher
unsanierter Gebdude bzw. der ggf. zuladssigen baulichen Erweiterung von
Bestandsgebauden (Aufstockung, Dachgeschossausbau etc.) sind im unmittelbaren Bereich
des Wertermittlungsobjektes keine wesentlichen Anderungen bekannt und zu erwarten.

Nach dem Stral3enverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2021 handelt es sich im Objekt-
bereich um eine gute Wohnlage mit dem Zusatzvermerk auf erhéhte Larmimmissionen.
Nach sachversténdiger Einschatzung wird die Wohnlage ebenfalls als gut und gefragt
qualifiziert.

3.2 ErschlieBungszustand:

Bei der BlissestraBe handelt es sich um eine DurchgangsstralBe mit erhéhtem
Verkehrsaufkommen. Die Paretzer StralRe dient dem Anliegerverkehr. Beide Straf3en sind
im Objektbereich 2-spurig ausgebaut und mit Asphalt befestigt. An den Randstreifen der
StraBen  befinden sich  Gehwege, StraBenbeleuchtung, = Baumbewuchs und
Parkmdglichkeiten (stark frequentiert) fur den ruhenden Verkehr.

An o6ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen Wasser, Strom, Gas und Kanalisation
unter der StralRendecke und sind in den entsprechenden Hausanschlissen unterirdisch auf
das Grundstiick gefuhrt. Weiterhin sind Telefon- und Kabelanschliisse vorhanden.

3.3 ErschlieBungsbeitrage:

3.4 Grundstlicksform:

3.5 Beschaffenheit:
Oberflache:

Baugrund:

Zum Stichtag der Wertermittlung an die Gemeinde zu leistende Erschliefungsbeitrdge im
Sinne des BauGB oder KAG sind nicht bekannt. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung
wird fur das Grundstiick ein erschlieungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.

Das Grundstiick ist regelmaRig geschnitten (siehe Flurkartenausschnitt). Die Léange der
StralRenfront entlang der Blissestral3e betrégt ca. 37 m und entlang der Paretzer Stral3e
ca. 33 m.

Die Topographie des Geléndes ist Uberwiegend eben und liegt auf dem Niveau der
angrenzenden StrafRen und Nachbargrundstlicke.

Ausfihrliche Angaben zum Baugrund bzw. ein Baugrundgutachten liegen nicht vor. Nach
dem von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung im Internet verdffentlichten Berliner
Umweltatlas sind im Objektbereich als Bodenarten ,Mittelsand (ms), Feinsand (fS) und
mittel lehmiger Sand (SI3)* im Ober- und Unterboden sowie eckig-kantige Steine
(Uberwiegend mittlerer Anteil) im Unterboden vorhanden.
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3.6 Planungsrechtliche Situation:
Vorbereitende Bauleitplanung:
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin stellt die betreffende Gegend als
Wohnbauflache W1 (GFZ lGber 1,5) dar.

Bei dem FNP handelt es sich um einen vorbereitenden Bauleitplan, der nur die allgemeinen
Planungsziele der Gemeinde darstellt, der FNP regelt jedoch nicht die zulassige Art oder
das zulassige MaR der baulichen Nutzung fir ein konkretes Grundsttick.

Verbindliche Bauleitplanung:

Nach dem Baunutzungsplan von Berlin in der Fassung vom 28.12.1960 im Zusammenhang
mit der Berliner Bauordnung (1958), welcher hier als lbergeleiteter Bebauungsplan
weitergilt, ist das Grundstiick als gemischtes Gebiet der Baustufe V/3 ausgewiesen, was
einer zulassigen GFZ von 1,5 entspricht.

Der Baunutzungsplan gilt in Verbindung mit den stadtebaulichen Vorschriften der
Bauordnung Berlin i.d.F. vom 21.11.1958 und in Verbindung mit f.f. Fluchtlinien gem.
§ 173 Abs. 3 BBauG i.d.F. vom 18.8.1976, zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 18.02.1986
als Bebauungsplan im Sinne des § 30 BBauG weiter. Diese Regelungen sind im 4. Kapitel
des BauGB, Uberleitungs- und Schlussvorschriften, § 233 ff., iibernommen worden.

Weitere planungsrechtliche Regelungen sowie ggf. bestehende Satzungen sind nicht
bekannt.

3.7 Entwicklungszustand des Grund und Bodens:
Das Wertermittlungsgrundstiick ist 6ffentlich-rechtlich erschlossen und bebaut. Das
geltende Planungsrecht richtet sich nach einem Ubergeleiteten Bebauungsplan. Somit stellt
der Grund und Boden nach seiner Entwicklungsstufe baureifes Land im Sinne des
§ 3 Abs. 4 ImmoWertV dar.

3.8 Erreichtes Mal3 der baulichen Nutzung:
Die Geschossflache ergibt sich Uberschlagig ermittelt mit rd. 5.360,00 m2,

Bei der nachstehenden Berechnung handelt es sich nicht um eine bauordnungsrechtliche
Nutzungsberechnung, sondern um eine ndherungsweise GFZ-Ermittlung, die lediglich eine
Aussage zu der Bebauungsdichte macht. Die auf dem Grundstiick durch die bauliche
Nutzung erreichte Geschossflachenzahl (GFZ) betragt bei einer Grundstiicksgrof3e von
1.265,00 m? somit:

erreichte GFZ (GF/GrundstiicksgroRe):  5.360,00 m2 / 1.265,00 m2 =rd. 4,2
Die bauliche Ausnutzung des Grundstiickes ist somit fiir die Lage als tberdurchschnittlich

einzustufen. Eine Erhéhung der baulichen Nutzung des Wertermittlungsgrundstiickes
erscheint nicht méglich.
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4.0 Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

4.1 Grundlagen der Wertermittlung:

Grundlage fur die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 BauGB dar. Nach
§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ... durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittlungsfall der Verkehrswert (Marktwert) gemaf
§ 194 BauGB.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

5.0 Bodenwert:

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaR 8§ 194 BauGB sind gemaR
8§ 6 Abs. 1 ImmoWertV grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV),
das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (88 35 - 39
ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstéande des Einzelfalls zu wahlen.

Eigentumswohnungen werden in der Regel auf der Grundlage von Quadratmeterpreisen
gehandelt und verkauft, wobei der Preis je Quadratmeter Wohnflache die Bezugsgrolie
bildet. Somit wird hier das Vergleichswertverfahren gemaR 8§24 - 26 ImmoWertV
durchgefiuhrt, um einen angemessenen Verkehrswert ableiten zu kénnen.

Ferner wird der Immobilienmarktbericht Berlin 2021/2022 des Gutachterausschusses fir
Grundstiickswerte in Berlin ausgewertet.

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte in Berlin verdffentlicht Vergleichspreise,
die nach Baujahren, Zeitpunkt der Aufteilung nach WEG und z.T. nach ortlicher Lage im
Stadtgebiet differenziert sind. Eine Untersuchung der Vergleichspreise von Eigentums-
wohnungen, bezogen auf das x-fache des Jahresrohertrages, ist in den Veréffentlichungen
des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin sowie in den gangigen
Marktberichten nicht enthalten. Aufgrund dessen wird im vorliegenden Fall das Ertrags-
wertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV) nicht durchgefuhrt.

Eine Sachwertermittiung im Sinne der 88 35 - 39 ImmoWertV wird ebenfalls nicht
durchgefiihrt, da diese nicht zum Verkehrswert des betreffenden Objektes fuhrt und der
oOrtliche Gutachterausschuss fir Immobilien dieser Art keine Sachwertfaktoren zur
Anpassung an die Marktlage ermittelt bzw. veréffentlicht hat.

Eine Bodenwertermittlung wird nicht durchgefuhrt.
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6.0 Beschreibung und Beurteilung der Baulichkeiten:
6.1 Art der Baulichkeiten:

Wohn- und Geschéftshaus, Wohnungseigentum (WE) Nr. 17 nebst Keller K 17

6.2 Zweckbestimmung / Baujahr:

Das Wertermittlungsgrundsttick ist mit einem unterkellerten, 5-geschossigen Wohn- und
Geschaftshaus bebaut, welches urspriinglich um 1900 errichtet wurde. Augenscheinlich in
den 90-iger Jahren wurde die auf dem Grundstiick befindliche Bauliicke zwischen der
Paretzer Stralle 16 und 17 mit einem 6-geschossigen Neubau geschlossen. Die Dach-
geschosse sind jeweils ausgebaut. Die ErschlieRung erfolgt tiber drei Treppenhauser.

Die Aufteilung nach § 8 WEG erfolgte um 1996. Gegenstand dieser Wertermittlung ist die
Eigentumswohnung WE Nr. 17, welche sich im Gebaudeteil Paretzer Strale 17 im
Seitenfliigel (Altbau) 3. OG rechts befindet. Die Eigentumswohnung verfiigt tber:

1 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur

Gemal Teilungserklarung ergibt sich die Wohnflache mit 31,00 m2. Diese Flache wird als
zutreffend zugrunde gelegt. Die Wohnung ist vermietet.

Ein WohnflachenaufmalR wurde nicht durchgefiihrt, da dies auRerhalb der beauftragten
Verkehrswertermittlung liegt. Sollte sich anhand eines Aufmafles eine andere als die
zugrunde gelegte Flache ergeben, ist der Verkehrswert ggf. zu modifizieren.

6.3 Kurze Baubeschreibung:

Bauweise:

Rohbau:

Ausbau:

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden Unterlagen. Die Gebaude- und AuR3enanlagen
werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischer Ausstattungen und Installationen
(Heizung, Elektro, Wasser usw.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird die Funktions-
fahigkeit unterstellt.

bauzeitiibliche Mauerwerks- bzw. Stahlbetonkonstruktion; baujahresbedingt ist Fachwerk mit
Ausmauerungen nicht auszuschlie3en

Fassaden: verputzt und gestrichen

AuRenwéande: Mauerwerk/Stahlbeton

Innenwande: Mauerwerk/Stahlbeton, nicht tragende Wéande als Plattenwénde

Decken: Holzbalkendecken bzw. Stahlbetondecken, Uber KG Massivdecken

Dach: Mansarddach mit einer Eindeckung aus Betondachsteinen auf den
Schragen und Dachdichtungsbhahnen auf den Plateaus bzw.
Flachdach mit Dachdichtungsbahnen

Treppen: Massivtreppen mit Holztritt-/-setzstufen, Holzgelander

Wande: Uberwiegend verputzt und tapeziert bzw. tapeziert und gestrichen,
Bad gefliest

Decken: Uberwiegend Putz und Anstrich bzw. tapeziert

Fenster: Holzkastendoppelfenster, Isolierglasfenster

Tiren: Innentlren als Plattentiren bzw. Mehrfullungstiiren, Hauseingangs-
turen als Holz-/Glaselemente

FuRbdden: in der Wohnung Dielen mit verschiedenen Beldgen: Laminat,
Linoleum

Heizung: vermutlich Gaszentralheizung, Warmedibertragung Uber Platten-
heizkdrper mit Thermostatventilen

Warmwasser: dezentral Uber elektrischen Durchlauferhitzer

Kiche: einfache Einbauten
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Bad: einfaches Bad mit eingefliester Wanne, WC- und Waschbecken
Aufzug: A
Sonstiges: Klingel-/Gegensprech- und Tiréffnungsanlage

Besondere Bauteile:

Nicht vorhanden.

6.4 Baumangel / Schaden / Instandhaltungsriickstau / noch auszufiihrende Restarbeiten:

Grollere Mangel oder Schaden sind nicht bekannt und waren bei der Besichtigung nicht
ersichtlich. Ein Fenster in der Wohnung ist Uberarbeitungsbedirftig bzw. musste erneuert
werden.

Die Einheit selbst weist einen durchschnittlichen Zustand auf.

Gemal Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 24.05.2022 ist eine Sanierung des
Ziegeldaches in der Paretzer Strale 17 hofseitig rechts, eine Erneuerung von
Feuerschutztiren, eine Ausbesserung des Bodenbelages sowie die Instandsetzung und
SchlieRbarmachung diverser Tiren vorgesehen. Ferner soll eine Strangsanierung in der
Blissestral3e 44 erfolgen.

Die Erhaltungsriicklage wurde von 23.000,00 € auf 35.000,00 € aufgestockt.

6.5 Zusammenfassung baul. Zustand / Ausstattungsqualitat / wirtschaftliche Beurteilung:

6.6 Nebengebaude:

6.7 AuBRenanlagen:

Bei der Grundstiicksbebauung handelt es sich um eine fir die Bauzeit Ubliche Bausubstanz
in einem durchschnittlichen Unterhaltungszustand.

Die Ausstattung der Wohneinheit kann als durchschnittlich eingestuft werden.

Der Grundriss der Wohnung ist zweckméaRig. Die Belichtungsverhaltnisse sind ausreichend.
Die Raumlichkeiten (Ausnahme Flur, Bad) sind naturlich belichtet und beliftet.

Gemall Energieausweis betragt der Endenergieverbrauch 119 kWh/(m2a) und der
Primarenergieverbrauch 130 kWh/(mz2a), was als durchschnittlich einzuschétzen ist.

Nicht vorhanden.
Die Grundstiicksfreiflache ist tiberwiegend unbefestigt und weist Rasen-, Straucher- und

Baumbewuchs auf. Die Zugangswege sind mit Betonplatten bzw. Kleinpflaster befestigt.

Die AufRenanlagen hinterlassen einen durchschnittlich gepflegten Eindruck.
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7.0 Vergleichswertermittlung:
Kaufpreissammlung des GAA Berlin:
Im Rahmen der Wertermittlung erfolgte am 30.11.2023 eine Online-Abfrage beim
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin fir Kaufpreise beziglich ,Eigentums-
wohnungen in Berlin. Es wurden vorerst folgende Auswahlkriterien festgesetzt:

Bezirk: Charlottenburg-Wilmersdorf
Auswertungszeitraum: ab 01.01.2022
stadtraumliche Wohnlage: gut

Verfligbarkeit: vermietet/verpachtet
Baujahr: bis 1945

Wohnungsart: Etagenwohnung
Geschosslage: Hochparterre, Obergeschoss
Typische GFZ: 2,5

Wohnflache: 20,00 m2 bis 50,00 m?

Mit diesen Eingabeparametern wurden insgesamt 9 Treffer erzielt. Bei einem Kauffall ist
vermerkt, dass die Wohnung zwecks Eigenbedarfskiindigung erworben wird und sich der
VeraulRerer verpflichtet den Erwerber hierbei beratend zu unterstiitzen. Es handelt sich
somit um ungewdhnliche/persénliche Verhaltnisse, womit der Kauffall unbericksichtigt
bleibt. Die verbleibenden 8 Kauffalle weisen folgende Eckdaten auf:

Zeitraum der Verkéaufe: 25.03.2022 - 27.06.2023
Baujahr der Bebauung: 1895 - 1938

Wohnflache: 37,17 m? - 49,80 m?
Kaufpreise (€/m2 Wohnflache): 2.125,00 €/m? - 6.893,00 €/m?2
Mittlerer Kaufpreis: 4.490,63 €/m?2

Die einzelnen Kauffalle sind der Anlage 1 zu entnehmen.

Hinsichtlich Baujahr und allgemeiner Lage bzw. der Wohnungsart lasst sich eine
weitgehende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt erkennen.

7.1 Anpassung der Kaufpreise zur Ermittlung von Vergleichspreisen:
Zur Wirdigung abweichender Merkmale des Wertermittlungsobjektes ist teilweise eine
Anpassung der recherchierten Kaufpreise notwendig.

Verkehrslarm (Strafl3e oder Schiene):
Funf Kauffalle liegen an StralRen, die im StralRenverzeichnis des Berliner Mietspiegels mit
dem Zusatzvermerk Uber ,erhdhte Larmimmissionen* gekennzeichnet sind. Diese
Eigenschaft ist auch fir das Wertermittlungsobjekt festzustellen, wobei die
Larmimmissionen aufgrund der Lage der Wohnung im Seitenfliigel nur bedingt auf diese
einwirken. Die Kauffélle ohne den Vermerk auf erh6hte Larmimmissionen erhalten eine
Anpassung von - 10 %.

Bodenrichtwert/Lage:
Alle recherchierten Kaufféalle befinden sich gemaR Berliner Mietspiegel in einer ,guten”
Wohnlage. Trotzdem bestehen zum Teil Unterschiede beim Bodenrichtwert. Der Bodenricht-
wert dient als zusatzlicher Indikator zur Lagequalitat.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in einer Bodenrichtwertzone, fir die per 01.01.2023
ein Bodenrichtwert in Héhe von 5.000,00 €/m2 (GFZ 2,5) ausgewiesen ist.

Die Vergleichskauffélle weisen per 01.01.2023 folgende Bodenrichtwerte (jeweils GFZ 2,5)
auf:

2 x4.700,00 €/m2

2 x 5.500,00 €/m?

1 x 6.000,00 €/m?

1 x 6.500,00 €/m?

2 x 7.000,00 €/m?

Um die Lagequalitdten entsprechend zu bertcksichtigen, werden die Vergleichskauffalle mit
einer Abweichung vom Bodenrichtwert ab 10 % mit einer 5 %-igen Anpassung und bei einer
Abweichung ab 20 % mit einer 10 %-igen Anpassung, versehen.
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Weitere Anpassungen sind vorerst nicht erforderlich. Eine Abhangigkeit zwischen Baujahr
und Kaufpreis bzw. WohnungsgréRe und Kaufpreis ist nicht nachweisbar.

Die oben genannten Anpassungen sind der Anlage 2 zu entnehmen.
Die nach Anpassung ermittelten 8 Vergleichspreise weisen folgende Spannen auf:

1.912,50 €/m? - 6.203,70 €/m2 Wil.
4.020,57 €/m2 Wil.

Vergleichspreise (€/m2 Wohnflache):
mittlerer Vergleichspreis:

7.2 Genauigkeit des Mittelwertes und ggf. Ausreil3eranalyse

Kaufpreise, die im Sinne des § 9 ImmoWertV ,erheblich* von den Gbrigen Vergleichspreisen
abweichen, indizieren das Vorliegen von ungewdhnlichen oder personlichen Verhéltnissen
bei ihrem Zustandekommen.

Das wichtigste Kriterium fur die Identifizierung von Kaufpreisen, die durch ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, stellt immer noch eine erhebliche
Abweichung des einzelnen Kaufpreises gegentber dem Mittel aller in Betracht kommenden
Vergleichspreise dar. Zur Untersuchung der Qualitéat eines Mittelwertes und der Streuung
der einzelnen Verkaufsfalle (Standardabweichung) wird daher der Variationskoeffizient (V)
verwendet. Die GrolRe des Variationskoeffizienten bietet eine Aussage zur Qualitat der
Kauffélle:

Variationskoeffizient
< 0,2 (20 %)

0,2 bis 0,3 (20 - 30 %)
> 0,3 (30 %)

Genauigkeit
hohe bhis ausreichende Genauigkeit
nur ausreichend bei Grundsticksteilmarkt mit starken Schwankungen
i. d. Regel nicht nutzbare Streuung, ein Ausreif3ertest ist durchzufiihren

Im Rahmen der Stichprobenanalyse ist somit eine Untersuchung der Streuung der
Vergleichswerte mit Hilfe des Variationskoeffizienten vorzunehmen. Dieser ergibt sich aus
dem Verhaltnis der Standardabweichung (mittlere Abweichung aller Vergleichspreise vom
Mittelwert) zum Mittelwert selbst. Der Mittelwert der 8 Vergleichspreise betragt
4.020,57 €/m2 Wil., Standardabweichung und Variationskoeffizient ergeben sich wie folgt:

Nr. vergleichs- Mittelwert Delta Delta?
preis

1| 3.604,30 €/m? 4.020,57 €/m? -416,27 €/m2 173.280,00

2| 3.968,15 £/m? 4.020,57 €/m2 -52,42 €/m2 2.748,00

3| 6.203,70 €/m? 4.020,57 €/m2 2.183,13 €/m2 4.766.062,00

4] 1.912,50 €/m? 4.020,57 €/m2 -2.108,07 €/m? 4.443.954,00

5| 4.776,30 €/m? 4.020,57 €/m2 755,73 €/m? 571.130,00

6| 3.487,20 €/m? 4.020,57 €/m2 -533,37 €/m? 284.482,00

7| 4.230,40 €/m? 4.020,57 €/m2 209,83 €/m2 44.029,00

8| 3.982,00 €/m? 4.020,57 €/m? -38,57 €/m?2 1.488,00

9
STANDARDABWEICHUNG & VARIATIONSKOEFFIZIENT
Summe Delta? aller Vergleichspreise 10.287.173,00 €/m?

/(n-1) 7 1.469.596,00 €/m?

STANDARDABWEICHUNG (s) N 1212,00 €/m?
Mittelwert (MW) 4.020,57 €/m?
Variationskoeffizient (V) s/ MW

Die durchgefuhrte Stichprobenanalyse verdeutlicht somit, dass bei den bislang in Betracht
kommenden Vergleichspreisen ,eine hohe bis ausreichende Genauigkeit* nicht vorliegt.

Es ist dementsprechend davon auszugehen, dass die Vergleichskaufpreise zum Teil durch
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind.

Zur Ausfilterung von AusreiRern wird daher das 1,25-fache zentrale Schwankungsintervall
(Mittelwert zuzuglich bzw. abziglich der 1,25-fachen Standardabweichung) gebildet, in
welchem bei normalverteilten Stichproben ca. 75,0 % aller Kauffalle liegen missten.

1,25 -faches zentrales Schwankungsintervall

MW -s* 1,25

2.506,00 €/m?

MW - s* 1,25

5.536,00 €/m?
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Bei einem zentralen Schwankungsintervall von 2.506,00 €/m? bis 5.536,00 €/m2 ergeben
sich zwei Ausrei3er (in Stichprobenanalyse markiert). Nach deren Streichung ergeben sich
ein Mittelwert i.H.v. 4.008,06 €/m2 Wohnflache, eine Standardabweichung von 464,00 €/m?2
und ein Variationskoeffizient von 11,58 % (s. Stichprobenanalyse II).

NI vergleichs- Mittelwert Delta Delta?
preis

1| 3.604,30 €/m? 4.008,06 €/m? -403,76 €/m? 163.021,00

2| 3.968,15 €/m? 4.008,06 €/m? -39,91 €/m2 1.593,00

3

4

5| 4.776,30 €/m?2 4.008,06 €/m2 768,24 €/m?2 590.195,00

6| 3.487,20 €/m? 4.008,06 €/m? -520,86 €/m? 271.293,00

7| 4.230,40 €/m? 4.008,06 €/m2 222,34 €/m2 49.436,00

8| 3.982,00 €/m? 4.008,06 €/m? -26,06 €/m2 679,00

9
STANDARDABWEICHUNG & VARIATIONSKOEFFIZIENT
Summe Delta? aller Vergleichspreise 1.076.217,00 €/m?

/(n-1) 5 215.243,00 €/m?

STANDARDABWEICHUNG (s) \ 464,00 €/m?
Mittelwert (MW) 4.008,06 €/m?
Variationskoeffizient (V) s/ MW 11,58%

Der Variationskoeffizient liegt im Bereich ,hohe bis ausreichende Genauigkeit".
Es verbleiben somit insgesamt 6 vergleichbare und verwertbare Vergleichskauffalle mit
folgenden Eckdaten:

3.487,20 €/m? - 4.776,30 €/m? Wil.
4.008,06 €/m2 Wil.

Vergleichspreise (€/m2 Wohnflache):
mittlerer Vergleichspreis:

7.3 Beruicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale:

8.0 Ertragswert:

Die Ausstattungsmerkmale der Vergleichskauffélle sind nicht bekannt. Es kann davon
ausgegangen werden, dass eine Abhangigkeit zwischen dem Kaufpreis und der Ausstattung
einer Wohnung besteht. Somit kann ferner davon ausgegangen werden, dass flr
unterdurchschnittlich ausgestattete Wohnungen eher ein Preis im unteren Rahmen,
hingegen fiir eine Uberdurchschnittlich ausgestattete Wohnung ein Preis im oberen Rahmen
der Vergleichskauffalle erzielt werden kann.

Der Ausstattungsstandard der zu bewertenden Wohnung wird insgesamt als durch-
schnittlich bis leicht unterdurchschnittlich zugrunde gelegt.

Im Rahmen der Vergleichswertermittiung wurden alle wertbeeinflussenden Merkmale
ausreichend berticksichtigt. Weitere Anpassungen sind vorerst nicht erforderlich.

Der Vergleichswert der zu bewertenden Wohnung betréagt:
Wohnungseigentum Nr. 17:

31,00 m2 X 4.008,06 €/m? =
Vergleichswert: rd.

124.249,86 €
124.000,00 €

Eine Ertragswertermittlung wird nicht durchgefuhrt.
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Verkehrswertermittlung:

Basiswerte:

Vergleichswert:

124.000,00 €

Ermittlung des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert orientiert sich am fur die jeweilige Nutzungsart malgebenden Ausgangs-
wert. Dieser Ausgangswert ist gemaRl § 6 Abs. 2 ImmoWertV unter Beriicksichtigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse sowie der Lage auf dem betreffenden Grundstiicksmarkt zu
wirdigen und ggf. durch Zu- oder Abschlage gemaR § 7 Abs. 2 ImmoWertV an die
tatsachlichen Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine vermietete Eigentumswohnung in
einer guten und gefragten, aber larmbelasteten Wohnlage im Bezirk Charlottenburg-
Wilmersdorf, Ortsteil Wilmersdorf. Die Wohnung befindet sich im Gebaudeteil Paretzer
StralRe 17, im Seitenfligel 3. OG rechts und verfligt Gber 1 Zimmer, Kiiche, Bad und Flur.

Wohnungseigentumseinheiten dieser Art werden nach Vergleichswertliberlegungen
beurteilt. Der Vergleichswert wurde mit 124.000,00 € ermittelt.

Im Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 hat der Gutachterausschuss fir
Grundstiickswerte in Berlin unter der Rubrik ,Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter
ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919, im Bereich City, vermietet, folgendes
Preisniveau [€/m2 Wohnflache] fir das Jahr 2022 vertffentlicht:

3.116,00 €/m2 - 6.356,00 €/m?2
im Mittel:  4.692,00 €/m?

Weiterhin ist fur den Altbezirk Wilmersdorf ein durchschnittliches Preisniveau fir
Eigentumswohnungen von 6.109,00 €/m? (3.424,00 €/m2 bis 9.180,00 €/m?) Wohnflache
angegeben. Diese Preise basieren auf der Auswertung von 624 Kauffallen und
berticksichtigen bezugsfreie und vermietete Wohnungen.

Nach einer Verdffentlichung des Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg
2023/2024, mit Stichtag 01.10.2023, ergeben sich im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf fur
Eigentumswohnungen der Baujahresklasse zwischen 1900 und 1949 in guten bis sehr
guten Lagen Kaufpreise zwischen 5.000,00 €/m2 und 7.300,00 €/m2 Wohnflache. Diesem
Kaufpreisniveau liegen Weiterverkdufe bezugsfreier Wohnungen mit Gréf3en zwischen
70 m2 und 120 m?, 3 - 4 Zimmer, Lage im 1. bis 3. OG, mittlerer bis gehobener
Ausstattungsstandard und normaler Bauzustand (d. h. laufend instandgehalten und
[im baujahrestypischen Umfang] teilmodernisiert), ohne KFZ-Stellplatz zugrunde.

Der Vergleichswert entspricht einem Preisniveau von rd. 4.000,00 €/m2 Wohnflache
(31,00 m?), was somit unter dem Mittelwert der vorstehenden durchschnittlichen
Preisniveaus geman Immobilienmarktbericht liegt und die Ausstattung bertcksichtigt. Ferner
liegt der Vergleichswert unter dem durchschnittlichen Preisniveau gemaf3 IVD, was neben
den vorstehenden wertbeeinflussenden Merkmalen auch dem vermieteten Zustand
Rechnung tragt.

Die grundstiicksspezifischen Eigenschaften, wie die Lage und Gréf3e des Objektes sowie
der bauliche Zustand, wurden im Rahmen der Vergleichswertermittiung ausreichend
beriicksichtigt.

Gemall Auswertungen des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin war im
Jahresverlauf 2022 fir Eigentumswohnungen in Berlin insgesamt noch ein steigendes
Kaufpreisniveau festzustellen, allerdings zeichnet sich insbesondere fur die
2. Jahreshalfte ein ricklaufiges Kaufpreisniveau ab. Wéahrend in den ersten 3 Quartalen des
Jahres 2022 die Kaufpreise fur Altbaueigentumswohnungen noch ein steigendes Niveau
aufwiesen, sind insbesondere im 4. Quartal 2022 Rickgéange beim Kaufpreisniveau
festzustellen.
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Im 1. bis 3. Quartal 2023 wurden insgesamt 24 % weniger Eigentumswohnungen bei einem
um 30 % geringeren Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahreszeitraum verauf3ert.
Der durchschnittliche Kaufpreis ist in den ersten 3 Quartalen 2023 um rd. 7 % gegeniber
dem Vorjahreszeitraum zuriickgegangen.

Dies ist auf die aktuelle Marktlage bzw. insbesondere auf die gestiegenen
Finanzierungskosten zurlickzufihren. Aufgrund der Zinsentwicklung sind weitere
Preisriickgadnge zu erwarten.

Um die aktuelle Marktlage entsprechend zu wirdigen wird der Vergleichswert um rd. 10 %
auf rd. 112.000,00 € reduziert.

Im vorliegenden Fall sind keine weiteren Zu- oder Abschlage an dem vorstehenden,
verminderten Vergleichswert vorzunehmen, um den Verkehrswert (Marktwert) gemaf
§ 194 BauGB zu erhalten.

112.000,00 €
Gebaudefaktor Verkehrswert / Wohnflache:  rd. 3.613,00 €/m2
Verhaltniszahl Verkehrswert / Vergleichswert: 1,0

Die Auswirkungen des Krieges in der Ukraine und Nahost sowie weitere wirtschaftliche und
politische Entwicklungen (u. a. Steigerung Inflationsrate bspw. durch den Anstieg von
Energiepreisen, Baukosten und Lohnkosten sowie die Entwicklung der Kapitalmarktzinsen,
neue Gesetze zur energetischen Ertlichtigung von Gebauden und der damit verbundenen
Transformation der Energietrager) haben zu einer erheblichen Zuriickhaltung der
Marktteilnehmerinnen und Markteilnehmer gefiihrt. Aufgrund dessen ist ein deutlicher
Ruckgang von Kauffallzahlen in fast allen Teilmarkten zu beobachten. Aktuell gibt es noch
keine Hinweise darauf, dass sich die Rahmenbedingungen zeitnah wesentlich andern
werden. Es wird empfohlen, den betreffenden Immobilienmarkt weiter zu beobachten.

Zur Bewertung vorliegende Unterlagen:

Von der Auftraggeberin  wurde der Grundbuchauszug zur Verfiugung gestellt.
Die Teilungserklarung, Teile des Protokolls der Eigentimerversammlung vom 24.05.2022
sowie Angaben zur Hohe des Wohngeldes wurde von der WEG-Verwaltung zur Verfliigung
gestellt.

Am 30.11.2023 erfolgte eine Online-Abfrage der automatisierten Kaufpreissammlung beim
Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte in Berlin.

Weitere Informationen zum Objekt wurden telefonisch sowie per Internet eingeholt bzw.
lagen bereits aus friiheren Bewertungen vor.
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Beantwortung der gestellten Fragen:
a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.
b) WEG-Verwalter ist die:
Wohnungs Verwaltungs GmbH
FasanenstraRe 3
10623 Berlin
(siehe Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.05.2022)
Das Wohngeld betragt nach den erlangten Informationen 129,00 € monatlich.
c) Die Wohnung ist an Frau Maria Garcia-Picon vermietet.
d) Eine Wohnpreisbindung gem. 8 17 WoBindG besteht nicht.
e) Ein Gewerbebetrieb ist augenscheinlich nicht vorhanden.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

g) Siehe oben.
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Bodenverunreinigungen durch Chemikalien etc. oder Altlasten sowie sonstige
Verunreinigungen sind hier nicht berlcksichtigt. Es wird von normalen Verhaltnissen
ausgegangen und davon, dass es sich nicht um kontaminierte Béden handelt.
Wertbeeinflussende Umstande, die sich aus den Vorschriffen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) vom 17.03.1998, rechtskraftig seit dem 01.03.1999
ergeben, sind nicht berlicksichtigt.

Die vorstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt -
anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine abschlieBende Mangelauflistung dar.
Sie schlieRt das Vorhandensein weiterer nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus.
Schwammbefall oder tierischer Befall sind altersbedingt nicht ausgeschlossen.

Eine Uberprifung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht. Es wird unterstellt, dass zum Wertermittlungsstichtag samtliche o&ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge und Gebihren erhoben und bezahlt sind sowie die Bebauung
in Bezug auf alle planungsrechtlichen Belange samtlichen Anforderungen voll und
uneingeschrénkt genigt und die im Wertermittlungsobjekt zugrunde gelegten Nutzungsarten
bauordnungsrechtlich zulassig sind.

Die Raumlichkeiten wurden stichprobenartig von innen besichtigt; Méngel sind in diesem
Gutachten nicht ausdriicklich aufgenommen. Besondere Untersuchungen hinsichtlich
versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Es wird demgemal keine Haftung fur das Vorhandensein von Baumangeln ibernommen,
die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind.

Sollten sich anhand eines ortlichen Aufmalies andere als die hier zugrunde gelegten Wohn-
und/oder Nutzflachen, Geschossflichen und GFZ ergeben, ist der Verkehrswert ggf. zu
modifizieren.

Das Gutachten ist fur die Auftraggeberin bestimmt, es wurde nach bestem Wissen
ausschlieBlich fur den im Gutachten beschriebenen Zweck erstellt. Eine Haftung des
Unterzeichners gegeniber Dritten ist jedoch ausgeschlossen, § 839a BGB bleibt hiervon
unberiicksichtigt. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung dieses
Gutachtens inklusive seiner Anlagen - oder Teilen daraus - ist nur mit schriftlicher
Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung:
(in der jeweils aktuellen Fassung)

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauordnung Berlin (BauOBIn)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmowWertV)

Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
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