Dipl.-Ing. Steffen Bachmann

Von der Industrie- und Handelskammer Buchwaldzeile 58

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger 14089 Berlin-Gatow

fiir Bewertung und Mieten von bebauten und

unbebauten Grundstiicken Telefon 030 - 362 33 90

- IHK zu Berlin - Fax 030-36109 70
Gutachten Nr. 23627/24

iiber den Verkehrswert (Marktwert) fiir das Wohnungseigentum
Kaiser-Friedrich-Stralle 43, 44
- Wohnung Nr. 14 -
in 10627 Berlin-Charlottenburg

Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag: 17. Mai 2024

Auftraggeber: Amtsgericht Charlottenburg

Aktenzeichen: 70 K 41/24

Ortsbesichtigungen: Freitag, den 17. Mai 2024
(AuBenbesichtigung)

Kurzdarstellung

GrundstiicksgroBe: 1.505,00 m?

Miteigentumsanteil (MEA): 240/ 10.000
Sondernutzungsrecht (SNR): an dem Keller Nr. 14 und dem Pkw-Stellplatz Nr. 243

Wohn-/Nutzfliche 57,21 m? (siehe Seite 8, 16 im Gutachten)
Baujahr: 1968
Denkmalschutz: nein
Wohnungslage: Kaiser-Friedrich-Stralle 43, 44, 4. Obergeschoss links
Réaume: 2 Zimmer, 2 Balkone, Flur, Bad, Kiiche
Verfligbarkeit: bezugsfrei, nicht vermietet,
siehe auch Seite 8 im Gutachten
Nutzung: Wohnen
Zustand Gebéude: grundsitzlich durchschnittlich/maBig
Summe Wohngeld: 596,30 € warm, ab 1.1.2024

Verkehrswert/Marktwert:

| 255.000,00 €

PDF-Ausfertigung
14089 Berlin-Gatow
19. Juni 2024
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1. Vorgang und Auftrag

Mit Beschluss der Abteilung 70 K des Amtsgerichts Charlottenburg vom

3. Mai 2024 wurde der Unterzeichnete in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstindiger fiir Bewertung und Mieten von bebauten und
unbebauten Grundstiicken zum gerichtlichen Sachverstindigen bestellt und beauftragt,
ein Verkehrswertgutachten betreffend das Wohnungseigentum

Kaiser-Friedrich-Stralle 43, 44
- Wohnung Nr. 14 -
in 10627 Berlin-Charlottenburg

zu erstellen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum (WE) liegt im Haus Kaiser-Friedrich-Straf3e
43, 44, 4. Obergeschoss links, ist dem Vernehmen nach nicht vermietet und wird von
den Eigentiimern zu Wohnzwecken genutzt bzw. steht leer.

Bei dem Gebidude handelt es sich um ein sechsgeschossiges Neubauwohnhaus, das
1968 errichtet wurde.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt in der Sache 70 K 41/24 in Anlehnung an die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)'.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf3 § 194 BauGB? zum Werter-
mittlungs-/Qualitétsstichtag 17. Mai 2024.

Der Wertermittlungsstichtag (WST) ist geméf § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitétsstichtag (QST) ist gemal § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich der fiir

die Wertermittlung maflgebliche Grundstiickszustand bezieht. Soweit nicht aus rechtlichen oder

sonstigen Griinden der Grundstiickszustand zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist, entspricht der

Qualitdtszustand dem Wertermittlungsstichtag.

Zur Vorbereitung des Gutachtens setzte der Unterzeichnete fiir den 17. Mai 2024 eine
Ortsbesichtigung an. Die Beteiligten und das Gericht wurden hiervon mit Schreiben

vom 10. Mai 2024 informiert.
Am Ortstermin waren anwesend:
17. Mai 2024:

- Dipl.-Ing. Bachmann als unterzeichneter Sachverstandiger
- Mitarbeiter der WEG-Verwaltung

lImmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)
2 § 194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung

bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.
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Eine Innenbesichtigung war trotz ordnungsgemafBer Ladung nicht mdglich. Das
Gutachten wird daher anhand der Auflenbesichtigung erstattet.

Anmerkung:

Das Objekt ist dem Sachverstindigen auch aus einer Parallelsache (70 K 111/23 und
70 K 30/24) bekannt. Zu diesen Altenzeichen fanden am 22. April und 03. Mai 2024

Ortsbegehungen statt.

Es war daher lediglich eine Besichtigung des Grundstiickes, des Kellers sowie des
Hauseinganges moglich. Das Dach der Wohnanlage konnten nicht besichtigt werden.
Wertbeeinflussende Ausstattungsbelange richten sich hier nach sachverstéindigen
Erfahrungssétzen anhand der Auenbesichtigung sowie den eingeholten Informationen
aus der Bauakte.

Das Amtsgericht Charlottenburg stellte zur Vervollstandigung der Unterlagen eine
Fotokopie des Wohnungsgrundbuches zur Verfiigung.

Zudem stellten die WEG-Verwaltung und teils ein Eigentiimer zur Verfiigung:

- Teilungserklérung

- Niederschrift iiber die letzten Eigentiimerversammlungen aus 2021 - 2023
- Gesamtwirtschaftsplan und Einzelwirtschaftsplan 2024

- Wohngeldabrechnung 2022

- Energieausweis

- weitere Grundstiicksinformationen

Das am Ortstermin angefertigte und dem Gutachten beigefiigte Bildmaterial soll
nachfolgend zur Veranschaulichung dienen.

Beim Bauaufsichtsamt Charlottenburg-Wilmersdorf konnten am 24. April 2024 die
Bauakten ausgewertet werden. Die Grundakte mit der Teilungserkldrung wurde am 22.
April 2024 beim AG Charlottenburg eingesehen. Die dem Gutachten anliegende
Bauzeichnungen wurden hieraus als bzw. aus der Grundakte als Kopie beschaftt.

Baubehordliche Belange wurden beim zustdndigen Stadtplanungsamt erdrtert. Zudem
wurde das Baulastenblatt abgefragt.

Weitere behordliche Auskiinfte, u.a. bzgl. des Bau- und Planungsrechts, konnten tiber
das Geoportal Berlin der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen in

Erfahrung gebracht werden.?

Hinsichtlich des aktuellen Bodenrichtwertes sowie aktueller Kaufpreise wurden
weitere Informationen bei der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Wohnen
des Landes Berlin, Geschiftsstelle des Gutachterausschusses, eingeholt.

Die vorhandenen Unterlagen sind im Zusammenhang mit der durchgefiihrten Ortsbe-
sichtigung fiir das zu erstellende Gutachten ausreichend. Durch die Auswertung der

3Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp,
Stand Juni 2024
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Unterlagen, der eingeholten Informationen und beschafften Daten sowie des person-
lichen Augenscheins lassen sich zur Sache selbst die folgenden Feststellungen treffen:

2. Allgemeine Grundstiicksinformationen

2.1. Grundbuch, Teilungserkliarung

Grundbuch und Kataster:

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist It. Ausdruck vom 04. April 2024 beim
Amtsgericht Charlottenburg im Wohnungsgrundbuch von Stadt-Charlottenburg unter
Blatt 25277 eingetragen.

Es handelt sich um den 240 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Kaiser-
Friedrich-Straf3e 43, 44, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-

lungsplan mit Nr. 14 bezeichneten Wohnung und dem Sondernutzungsrecht an dem
Keller Nr. 14 und an dem Pkw-Stellplatz Nr. 243.

KatastermaBig liegt das zu bewertende Grundstiick in der Gemarkung Charlottenburg,
Flur 8 auf folgendem Flurstiick:

Flurstiick |Wirtschaftsart und Lage Fliche (m?%)
283/1 Gebaude- und Freifldache 1.505,00
Kaiser-Friedrich-Strafle 43, 44
Summe 1.505,00
Tab. 1
Die Grundstiicksgrofe betrdgt somit: 1.505,00 m’.

In der Ersten Abteilung des Wohnungsgrundbuches sind unter der 1fd. Nr. 7.1 bis 7.2
die Eigentiimer - zu ' - eingetragen.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches sind folgende Lasten und Beschrankungen
enthalten:

- Ifd. Nr. 4: Anordnung der Zwangsversteigerung
Vorstehende Eintragungen bleiben im vorliegenden Bewertungsfall (Zwangsversteige-

rung) und wegen Geringfiigigkeit unberiicksichtigt.

Teilungserkldrung und Miteigentumsordnung sowie Ergidnzungsbewilligungen:

In der Teilungserkldarung (TE) vom 03. November 1986 wurden u.a. folgende Verein-
barungen getroffen:
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- Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum gemif § 8 WEG*

- in der Teilungserklarung wird unter Bezugnahme auf die Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung vom 21. Oktober 1986 und folgenden des Bezirksamtes Charlottenburg und
den dazugehorigen Aufteilungspldnen das Grundstiick in der Weise geteilt, dass mit
jedem Miteigentumsanteil (MEA) das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung
(Wohnungseigentum) und nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Teileigentum)
verbunden ist.

- in der TE sind angegeben und geregelt:

- die Ifd. Nr. der Wohnung / des Teileigentums im Aufteilungsplan
- Anzahl der Zimmer

- der MEA in 10.000-stel

- die Lage im Geschoss

- die Wohnfliche

- Benennung und Bezeichnung gemill Lageplan von Sondernutzungsrechten
(SNR) an den Kellerraumen (Anlage 1 der TE ) und 19 oberirdische
Stellpldtze gemil Situationsplan Anlage 2 der TE

- die Nutzung der SNR steht ausschlieBlich demjenigen Eigentiimer zu, mit
dessen Eigentum diese verbunden ist

- die Bestandteile des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums
sind geregelt

- Aufteilung It. TE in 61 Wohnungseigentume und 39 Teileigentumen
(Tiefgaragenstellplitze)

- die Wohnungen diirfen nur zu Wohnzwecken benutzt werden, eine anderweitige
Nutzung ist nur mit Zustimmung des Verwalters moglich

2. 2. Bau- und Planungsrecht, Amterauskiinfte

Flichennutzungsplan

Im Flidchennutzungsplan (FNP)® von Berlin ist die hier anstehende Gegend als
"Wohnbaufldche W 1" und einer zulédssigen Geschossflichenzahl (GFZ) > 1,5
verzeichnet.

Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Nach Auskunft des Stadtplanungsamtes ist das Grundstiick im iibergeleiteten Baunut-
zungsplan als "allgemeines Wohngebiet" verzeichnet. Die zuldssige Bebauung richtet

* Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG) - vom
15. Mérz 1951 (BGBI. I S. 175), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Getzes vom 16. Oktober 2020
(BGBI.18S.2187)

5 FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am
05. Januar 2024 (ABLI. S. 5)
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sich zum Bewertungsstichtag nach der Baustufe V/3. Bei einer moglichen fiinfge-
schossigen Bebauung betrégt die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) 0,3 (bebaubare
Flache); die Geschossflachenzahl (GFZ) betrédgt 1,5. Fluchtlinien (Straenfluchtlinie
und Baufluchtlinie) sind formlich festgestellt. Bei vorstehenden Festlegungen handelt
es sich um geltendes Recht (qualifizierter Bebauungsplan).

Grundsitzlich ist somit festzustellen, dass zukiinftig die fiir die Bebauung vorgese-
henen Fliachen nach der Art ihrer baulichen Nutzung als "allgemeines Wohngebiet"
nach § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt werden.

§ 4 Allgemeine Wohngebiete

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Léden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

kW=

Sanierungsgebiet, Erhaltungsgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungsge-
bietes.

Soziale Stadt (Quartiersmanagementgebiet)

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Quartiersmanagementgebietes.

Baulastenverzeichnis

Im Baulastenverzeichnis befinden sich keine Eintragungen.

Sonstige privatrechtliche Bindungen, baubehdrdliche Beschrinkungen oder Beanstan-
dungen sind nicht bekannt.

Abgabenrechtlicher Zustand

Fiir den abgaberechtlichen Zustand ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuer-
lichen Abgaben maf3gebend.

Die Kaiser-Friedrich-Straf3e ist eine voll ausgebaute Straf3e, so dass nachfolgend davon
ausgegangen wird, dass die Stra3e im Sinne der §§ 123 ff BauGB und der §§ 15 ff des

ErschlieBungsbeitragsgesetzes® aus dem ErschlieBungsbeitragsrecht entlassen ist und

6 ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) vom 12.07.1995 (GVBI. 1995 S. 444), zuletzt gedndert durch Artikel 43
des Gesetzes vom 12.10.2020 (GVBI. S. 807)
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dass fiir diese 6ffentliche Strafle auch zukiinftig keine ErschlieBungsbeitrage und
Strallenausbaubeitrage mehr anfallen.

Weitere nichtsteuerliche Abgaben wie unter anderem Umlegungsausgleichsleistungen,
Ausgleichsbetrige, Abldsebeitrage oder Ablosungsbetrdge sind nicht bekannt.

Denkmalschutz

Das Gebadude steht nicht unter Denkmalschutz. Auch in der ndheren Umgebung
befinden sich keine denkmalgeschiitzten Anlagen, aus denen sich ggf. aufgrund des
Umgebungsschutzes Auswirkungen auf das Bewertungsobjekt ergeben.

Altlasten

Die Untersuchung des Bodens auf Altlasten ist nicht Gegenstand des Gutachtens.
Augenscheinlich und nach Studium der Bauakte liegen keine Verdachtsmomente fiir
eine Kontaminierung vor, die jedoch nicht ohne weitergehende Untersuchungen
ausgeschlossen werden konnen. Bei der Bewertung wird Belastungsfreiheit unterstellt.

2. 3. Bebauung. Verfiigbarkeit, Mietverhiltnis, Wohngeld

Bebauung, Verfiigbarkeit, Mietverhiltnis:

Das Grundstiick ist mit einem unterkellerten, sechsgeschossigen Neubauwohnhaus
aus 1968 bebaut. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wurde vom zustiandigen
Bezirksamt am 21. Oktober 1986 erteilt.

Der Unterhaltungszustand des Gebdudes ist grundsatzlich durchschnittlich/méBig. Die
Bausubstanz ist solide. Notwendige laufende Instandhaltungsarbeiten wurden grund-
sétzlich je nach dringlicher Notwendigkeit durchgefiihrt.

Die betreffende Wohnung Nr. 14 liegt im Haus Kaiser-Friedrich-Straf3e 43, 44,
4. Obergeschoss links und weist It. Angaben der Teilungserkldrung eine Flache von

57,21 m? auf.

Es stehen geméf Aufteilungsplan ein 2 Zimmer, 2 Balkone, Flur, Bad und Kiiche zur
Verfligung.

Zudem gehort ein Keller als SNR zum Sondereigentum und es besteht ein SNR an
dem Pkw-Stellplatz 243 auf dem Hof, Kennzeichnung gemal Lageplan.

Die Wohnung ist bewertungsrelevant nicht vermietet und wird zu Wohnzwecken
genutzt.

Es besteht It. Auskunft keine Mietpreisbindung.

Seite 8



Wohngeld, Instandhaltungsriicklage, WEG-Protokolle

Wohngeld WE 14

Das Hausgeld betrigt 1t. WEG-Verwaltung ab 01. Januar 2024 monatlich 596,30 €
warm, somit rd. 10,42 €/m?. Hier ist eine Erhaltungsriicklage in H6he von monatlich
200,00 € enthalten. Das Wohngeld liegt im deutlich oberen Rahmen.

Erhaltungsriicklage:

Die angesammelte Instandhaltungsriicklage betragt per 31.12.2022 1t. WEG-Ver-
waltung ca. 275.000,00 € Die Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage betragt pro Jahr
100.000 €.

WEG-Protokolle und Sonderumlagen.:

Gemadl Niederschriften tiber die letzten Eigentiimerversammlungen ergeben sich
laufende MaBBnahmen, die zunédchst grundsétzlich von der Riicklage gedeckt sind.

Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass gemi3 WEG-Protokollen und Riicksprache
mit der WEG-Verwaltung kurz-/mittelfristig eine

- Strangsanierung, ca. 700.000 € brutto

- Sanierung der Balkone, ca. 300.000 € brutto

- Sanierung der Hofdecke / zur Tiefgarage, ca. 350.000 € brutto

- Sanierung Heizung (Umstellung der Olheizung auf Fernwirme), ca. 75.000 €,

ansteht.

Es werden daher Kosten bzw. eine Sonderumlage in Hohe von ca. 1.425.000,00 €
erforderlich sein.

Die Kosten hierfiir stellen zwar eine grobe Schétzung dar, sind jedoch nachfolgend zu
wiirdigen.

Siehe hierzu auch Punkt 5.4. im Gutachten.

2. 4. Bewertungsverfahren

Gemail § 6 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das

- Vergleichswertverfahren’,
- Ertragswertverfahren®,
- Sachwertverfahren’

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

7 §§ 24 - 26 ImmoWertV 2021
8 §§27-34 ImmoWertV 2021
% §§35-39 ImmoWertV 2021
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Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gew6hn-
lichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.
GemiB § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der Werter-

mittlungsverfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert bildet das Marktgeschehen gut ab und wird aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Hierbei ist darauf zu achten, dass die
Vergleichsobjekte und das Bewertungsobjekt hinreichend iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen. Als ausreichend gilt hierbei eine Forderung von ca. 5 bis
10 Fallen. "

Es ist zulédssig, auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten heranzu-
ziehen, wenn sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, nicht geniigend
Vergleichspreise finden.

Bei bebauten Grundstiicken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. Ertragsfaktor, Gebaudefaktor) zur Anwendung
kommen. Der Vergleichswert ergibt sich dann z.B. durch eine Vervielfachung des
jéhrlichen Ertrags des Bewertungsobjektes mit dem Vergleichsfaktor.

Die Wertermittlung fiir Eigentumswohnungen aber auch fiir typisierte Gebdude, wie
u.a. Reihenhduser, erfolgt regelmafig im Vergleichswertverfahren. Als Bezugseinheit
ist hier der Preis pro m*> Wohn- oder Geschossfldche (€/m?) als marktorientiert
anzusehen.

Als Datenquelle ist insbesondere die von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
gefiihrte Kaufpreissammlung zu benennen. Unterstiitzend konnen hilfsweise auch
weitere Datenquellen, z.B. Verdffentlichungen von renommierten Immobiliengesell-
schaften bis hin zu eigenen Auswertungen von Angebotspreisen, herangezogen
werden.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient regelméfig dann als Grundlage, wenn fiir die Wertbe-
urteilung der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Hiufigste Anwen-
dungsbeispiele sind hier Mehrfamilienhduser bzw. Wohn- und Geschiftshduser
und/oder Sonderimmobilien (Hotels, Gewerbebauten).

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet dann Anwendung, wenn der in der baulichen Anlage
verkorperte Sachwert (Bodenwert, Herstellungskosten) von mal3gebender Bedeutung

loKleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
8. Auflage, Koln, Bundesanzeiger Verlag, 2017, Seite 1374,

Anm. des Unterzeichneten hierzu: Die Forderungen aus rein statistischer Sicht nach ca. 30 * Féllen ist im
Rahmen eines SV-Gutachtens regelméBig nicht zu erfiillen. Entscheidend ist die hinreichende
Ubereinstimmung bzw. Genauigkeit, die mittels einfacher statistischer Verfahren (Standardabweichung,

Berechnung des mittleren Fehlers des Mittelwerts) gepriift werden kann.
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ist. Hier sind insbesondere eigengenutzte Objekte, wie Einfamilienwohnhéuser, zu
benennen. Renditegesichtspunkte sind hier von untergeordneter Bedeutung.

Auswahl des Bewertungsverfahrens

Nachfolgend kommt das Vergleichswertverfahren durch eine Uberpriifung von Preisen
vergleichbarer Eigentumswohnungen dieser Art und Lage zur Anwendung. Auf die
Ermittlung des Ertrags- und Sachwertes kann verzichtet werden, da im vorliegenden
Fall (Eigentumswohnung) {iber das Ertrags- und Sachwertverfahren keine marktge-
rechten Ergebnisse erzielt werden.

Zunichst wird das Objekt der Lage nach beschrieben. Anschlieend erfolgt eine kurze

Baubeschreibung.

3. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Objektadresse:

Baublock:

StraBe:

Parkmdglichkeiten:

FuBweg:

Radweg:

StraBenbeleuchtung:

Kaiser-Friedrich-Stral3e 43, 44 in 10627 Berlin,
Bezirk: Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil: Charlottenburg

Pestalozzistral3e, Fritschestralle, Schillerstral3e und
Kaiser-Friedrich-Stral3e,

das Objekt liegt hierbei an der westlichen Stralenseite,
nahe der Ecksituation zur Pestalozzistralle

innerdrtliche Hauptverkehrsstral3e, vier- bis sechsspurig
ausgebaut, Asphaltbelag, im Objektbereich sind die
Richtungsfahrbahnen durch einen begriinten Mittelstreifen
getrennt,

die Strafle wird von jiingerem Baumbewuchs gesdumt

Stellpldtze auf dem Grundstiick (SNR oder Teileigentum),
sonst im Straflenraum, innenstadttypisch stark
frequentiert, Parkraumbewirtschaftung,

vorhanden

nicht vorhanden, aber im nahen Umfeld

vorhanden
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Verkehrsaufkommen/
Immissionen:

umliegende Bebauung:

Einkaufsmoglichkeiten:

offentlicher Personen-
nahverkehr :

Individualverkehr:

stralBenseitig hoch bis sehr hoch; es besteht hier ein
erheblich storendes Immissionsniveau;

hofseitig ruhige Wohnsituation;

die Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex LDEN"!
(Tag-Abend-Nacht-Lirmindex) Summe Verkehr 2017
zeigt, dass sich das Bewertungsobjekt im Bereich
storender Larmimmissionen befindet; vorliegend werden
hier strafienseitig 65 - bis teils > 75 db(A) ausgewiesen, -

auch die Strategische Lirmkarte L DEN Gesamtverkehr
(StraBe, Schiene, Luft) 2022 zeigt keine hiervon erheblich
abweichenden Werte,

Anhaltspunkt fiir besonders ruhige Lage: < 50 db (A);

mischgebietstypische Bebauung im unmittelbaren
Umfeld,;

zumeist vier- bis fiinfgeschossige Wohnhéuser in
geschlossener Bauweise als Altbauten oder Neubauten der
60er-Jahre; iiberwiegend gewerblich genutzte Erdge-
schosszonen

Kauthiuser, Geschifte des tiglichen Bedarfs und eine
Vielzahl von Fachgeschiften sind gut fufléufig erreichbar
und befinden sich im Wohnumfeld, sowie weiterhin auf
der nahegelegenen Wilmersdorfer Stral3e, ab ca. 400 m
entfernt

S-Bahnhof Charlottenburg ca. 400 m entfernt;
U-Bahnhofe Wilmersdorfer Stralle, Sophie-Charlotte-
Platz sowie Bismarckstrafle jeweils ca. 500 m entfernt;

mehrere Buslinien im unmittelbaren Wohnumfeld

gut ausgebautes innerstidtisches StralBennetz,
Autobahnanschlussstelle Kaiserdamm ca. 1,5 km entfernt

1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp,

Stand Juni 2024
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Entfernung zum
Breitscheidplatz:
ca. 2,5 km (Stral3e)

Entfernung zum
Brandenburger Tor:
ca. 6,0 km (Stral3e)

offentliche Griinzonen:
Lietzenseepark ca. 650 m entfernt

Schule/Kita:
mehrere Schulen und Kitas in der Umgebung; u.a. Kita
am Stuttgarter Platz, ca. 600 m entfernt, verschiedene
Schulen, ab ca. 700 m entfernt

demographische Angaben':
Bewertungsgebiet bzw. Bezirk Durchschnitt Berlin

Einwohnerdichte EW / ha

351 -450(2022) 37,0 gesamt
111,5 innerstddtisch
Blockbebauung Innenstadt: 380 - 513
Zeilenrandbauweise: 156 - 184

Einwohner 2015 / 2020

330.000 / 341.000 3.610.000 / 3.770.000

Bevélkerungsprognose in % 2021 bis 2040

+2,6 +5,0

Status/Dynamik-Index 2019
(soziale und wirtschaftliche Situation)

Status (hoch/mittel/niedrig/sehr niedrig) Dynamik (positiv/stabil/negativ)

mittel stabil

Status/Dynamik-Index 2021
(soziale und wirtschaftliche Situation)

Status (hoch/mittel/niedrig/sehr niedrig) Dynamik (positiv/stabil/negativ)

mittel stabil

Tab. 2

Beurteilung Lagequalitit:
gefragte, zentrale innerstddtische Berliner Wohngegend
mit guter Infrastruktur; straBenseitig mit Lairmeinfluss;

stadtraumlich - geméal Mietspiegel 2024 - ist die Lage als
»gut” einzustufen, weiter Ostlich in Richtung Wilmers-
dorfer Stra3e handelt es sich um eine “mittlere Wohnlage”

12 -Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp,
Stand Juni 2024
- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke
2021-2040, http://www berlin.de/sen/sbw/stadtdaten/stadtwissen/ bevoelkerungsprognose-2021-2040/
Stand Dezember 2022
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4. Kurze Bau- und Grundstiicksbeschreibung

- nach AuBlenbesichtigung, anhand der Bauakte, gemif Mitteilung der WEG-Verwaltung und
nach Erfahrungssitzen -

ROHBAU
Gebaudeart:

Mehrfamilienwohnhaus,
Baujahr:

1968
Bauweise:

geschlossen
Gebidudegliederung:

Vorderhaus

Konstruktion Gebaude:
Mauerwerks- und Stahlbetonbauweise, tragende und
aussteifende Winde aus Mauerwerk, nach Erfahrungs-
sitzen / Bauakte ca. 24,0 cm / 30,0 cm bis max. 36,5 cm
dick, Trennwinde aus Mauerwerk oder als Plattenwande
ca. 9,5 cm dick;

Parkdeck / Tiefgarage:
Tiefgarage als Stahlbetonkonstruktion, Lage im 1. Keller-
geschoss als unterkellerte Hotkonstruktion,

markierte Stellplédtze, Stiitzen im Raum, Zufahrt in die
Tiefgarage liber abgeschlossene Gebaudedurchfahrt und
eine Rampe (Zu- und Ausfahrt) geregelt, elektrisches
Rolltor mit Schliisselbetrieb und Fernbedienung, Be- und
Entliiftungsanlage, Zugang zum Gebéude; lichte
Raumhohe ca. 1,97 m - 2,40 m;

Undichtigkeiten von der Hofdecke her, punktuell Néasse-
befall sichtbar

SNR Stellplatz:
Parkdeck oberhalb der Tiefgarage, Gestaltung mit
einfachem Stralenbeton oder dhnlicher Betonpflasterung,
keine lesbaren Markierungen, hier mit Reparaturriickstau;

ansonsten iibliche Normabmessungen fiir Pkw; Zufahrt
gesichert liber abgeschlossenes Tor an der Hausdurchfahrt
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Fassade:
schlichte Putzfassade, hell gestrichen, punktuell deutliche
Verwitterungserscheinungen sichtbar;

Balkone farblich abgesetzt, hofseitig unterseitig Repara-
turriickstau erkennbar;

Sockelzone und Dachabschluss straBenseitig farbig

abgesetzt

Decken:
massive Decken

Dach:
Flachdach

Gebdudetechnik:
Klingel- und Gegensprechanlage,
Aufzug, 5 Personen, 375 kg, Baujahr 1967, Podesthalte-
punkte auf halber Hohe,

Gebidudeausstattung:
Briefkastenanlage im Hauseingang,

ErschlieBung:
ein Gebdudedurchgang - mittels Metalltor verschlossen -
fiir Fahrzeuge und Personen fiihrt auf den Innenhof;
ansonsten ein Hauseingang, stra3enseitig erreichbar,
ebenerdiger, nicht tiberdachter Zugang zur Haustiir, -
Haustiir mit groen Glasausschnitten
der Hauseingang und das Treppenhaus sind ansonsten
bauzeitiiblich-einfach gestaltet (zweckmaBige Werkstein-
bdden, Metall-/Holzgeldnder, Einfachverglasung) und
grundsétzlich gepflegt, teils Reparaturriickstau erkennbar
(u.a. an der Decke Hauseingang),
der Hauseingang ist beheizt
in den Etagen Flure zur inneren ErschlieBung, PVC-FuB3-
boden, Anstriche an den Winden;

Barrierefreiheit:
nein

Geschosse:

Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. bis 5. Obergeschoss
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Geschossflachenzahl (GFZ):

AuBenanlagen:

Grundstiickstopografie:

Versorgungsleitungen:

Entwicklungszustand:

rd. 1,9 (GF / GrundstiicksgroBe)
- It. Bauakte -

grof3zligiger Innenhof; iiberwiegend als Parkpalette
angelegt, zudem angewendelte Zufahrt zur Tiefgarage;

die Wege und Zufahrt sind betoniert oder mit Beton-
steinen befestigt, die librigen Bereiche sind teils begriint
angelegt, Sandkasten mit Sitzgelegenheiten;

die Miilltonnenanlage ist im Bereich der Hausdurchfahrt
gelegen und seitlich sichtgeschiitzt

grundsétzlich eben, auf StraBenniveau

Strom, Gas, Wasser, Kabelanschluss und Kanalisation
sind dem Vernehmen nach entlang der Strafle gefiihrt und
sind bzw. konnen in den entsprechenden Hausanschliissen
auf das Grundstiick gefiihrt werden.

Baureifes Land gemdl3 § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
(Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind)

INNERER AUSBAU DER RAUME NR. 14

Lage:

Wohnfliche:

Lichte Raumhohe:

Art der Rdume:

Kaiser-Friedrich-Stralle 43, 44, 4. Obergeschoss links

It. Teilungserkldrung: 57,21 m?

Die Wohn- und Nutzfliche wurde geméB Angabe in der TE und dem
Bauplan iibernommen. Sollte sich nach einem gefertigten Aufmaf
oder einem adédquaten Flaichennachweis eine andere Wohnfldche

ergeben, sind ggf. Modifizierungen bei den nachfolgenden Berech-
nungen vorzunehmen. Anmerkung: Eine liberschldgige Uberpriifung

anhand des Grundrissplanes bestétigt die Wohnflache.

ca. 2,50 m;

It. Aufteilungsplan / Grundriss:

2 Zimmer, 2 Balkone, Flur, Bad, Kiiche
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Grundriss:

Belichtung:

Aussicht:

BauzeitgemaB-funktionell,

- Kiiche mit Fenster

- Bad ohne Fenster

- eine Querliiftung ist moglich

- der hofseitige Balkon gerdumig und gut nutzbar
mit ca. 4,03 mx 1,50 m

- der straBBenseitige Balkon ist kleiner
mit ca. 3,41 m x 1,50 m und larmbedingt nur
eingeschrinkt nutzbar

- siche Grundriss im Anhang des Gutachtens -

bedingt durch die Lage im 4. Obergeschoss sowie den
ausreichend groflen Verglasungen und der West-/Ostaus-
richtung ist die Belichtung und Besonnung gut

durchschnittlich/normal

WOHN-/AUFENTHALTSRAUME

Raumgliederung:
Fuf3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Beurteilung/Qualitit:

Besonderheit:

SANITARTRAKT

Raumgliederung:
Fuf3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:
Sanitérobjekte:

Beurteilung/Qualitit:

Einzelrdume, siche Grundrissplan
Laminat o.4.

Anstriche

Anstriche

Isolierverglasung Holz, bauzeitgemal
Stahlzargen, Plattentiiren
zweckmalBig

Wannenbad

Fliesen

gefliest

Anstriche

ohne, zwangsbeliiftet

Stahlzarge, Plattentiir
Einbauwanne, Waschbecken, WC
zweckmaBig
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KUCHE

Raumgliederung:
Ful3boden:

Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Objekte:
Beurteilung/Qualitit:

INSTALLATIONEN

Heizung:

Warmwasser:
Strom:
Wasseruhr:
Sonstiges:

ENERGIEAUSWEIS

vom 15. Juni 2018

Bedarfsausweis:
Verbrauchsausweis:

ZUSAMMENFASSUNG

Einzelraum mit Fenster

Fliesen o0.4.

teils gefliest, sonst Anstriche
Anstriche

Isolierverglasung

Stahlzarge, Plattentiir

einfache Einbaukiiche, Herd und Spiile
zweckmaBig

Ol-Zentralheizung,

Baujahr Anlagentechnik 1969
zentral

bauzeitgeméfBer Stand der Technik,

nicht vorhanden

vorhanden

Energieverbrauchskennwert 189,00 kwh/(m? x a)

mit Warmwasserzuschlag, schlechte Effizienz

(gute Effizienz bei < als 120,00 kwh/(m?” x a) 1t. Berliner
Mietspiegel 2024)

Zusammenfassend handelt es sich bei dem Gebidude um eine solide Bausubstanz, die
sich in einem grundsétzlich baualtersgerecht durchschnittlichen/mafigen Unterhal-

tungszustand befindet.

Sanierungskosten, Reparaturanstau

- siche Punkt 5.4 im Gutachten -

Die vorstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei
einem Bauschadensgutachten - keine abschliefende Méngelauflistung dar. Sie schliefit das Vorhan-
densein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Méngel nicht aus. Besondere Untersuchungen
hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile erfolgten nicht.

Der Unterzeichnete iibernimmt demgemaB keine Haftung beim Vorhandensein von Bauméngeln, die in
diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.
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5. Vergleichswertverfahren

Die nachfolgenden Ermittlungen basieren auf den Auswertungen der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin in Verbindung mit einer
aggregierten Abfrage fiir Eigentumswohnungen fiir den Zeitraum der letzten ein bis
zwei Jahre, bezogen auf den Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag.

5. 1. Alleemeine Marktiibersicht - Grundstiicksmarktbericht u.a.

Die stichtagsbezogene Studie der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte (Immobilienmarktbericht 2022/2023) '* weist fiir Erst- und Weiterver-
kdufe umgewandelter Objekte des sozialen Wohnungsbaus der Baujahre ab 1950
folgende Preisspanne aus:

Stadtgebiet / Verfiig- Zeitraum Kaufpreise in €/m> Wohnfliche
Wohnlage barkeit
City, gut und sehr gut | bezugsfiei 2022 Minimum 4.283,00
Maximum 7.292,00
Mittelwert 5.655,00
Tab. 3

... und fiir den steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbau der Baujahre

1949 - 1970:
Stadtgebiet / Verfiig- Zeitraum Kaufpreise in €/m> Wohnfliche
Wohnlage barkeit
City, gute und sehr bezugsfrei 2022 Minimum 4.709,00
gute Wohnlage Maximum 7.568,00
Mittelwert 6.197,00
Tab. 4

Gemil Ausfithrungen des Gutachterausschusses kam es bei diesem Teilmarkt in 2022
vermehrt zu Preissteigerungen. Nach laufenden Marktbeobachtungen wurde dieser
Trend jedoch ab Mitte 2022, spétestens jedoch seit 2023 gestoppt. Ab diesem
Zeitpunkt sind auch vermehrt Preisriickgénge zu verzeichnen, siche hierzu auch Punkt
5.2.2. im Gutachten.

Des Weiteren ergibt sich aus einer grafischen und tabellarischen Darstellung ein
Uberblick auf die Bezirksebene, ohne Unterscheidung nach Wohnlage, GroBe, Baujahr
etc. Demnach ergibt sich fiir die Ortslage Charlottenburg im Jahr 2022:

Lage Kauffille durchschn. Kaufpreise in €/m>
Wohnfliche
Charlottenburg 709,00 Minimum 3.040,00
Maximum 8.780,00
Mittelwert 5.726,00
Tab. 5

Byerdffentlicht im Juli 2023
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weitere Plausibilisierung:

CBRE BerlinHyp WohnmarktReport 2024
Angebots-Kaufpreise ETW fiir das Jahr 2023:
Charlottenburg-Wilmersdorf, 4.376 Fille:

mittleres Marktsegment: 4.409 €/m? bis 10.769 €/m?
Mittelwert (Median, alle Marktsegmente):  6.493 €/m?

Trend: leicht fallend

Anderung zu 2022 (Mittelwert): -1,1 %

RDM-Preisspiegel
Der RDM-Preisspiegel zum 01.01.2024 weist flir Eigentumswohnungen aus dem
Bestand folgende Preise aus (Berlin-Charlottenburg)

Baujahre 1966 bis 1975

einfacher Wohnwert: 2.900,00 €/m?
mittlerer Wohnwert: 3.600,00 €/m?
guter Wohnwert: 4.600,00 €/m*

Der angegebene Wohnwert setzt sich aus der Lage-, der Qualitits- und der Ausstat-
tungskomponente zusammen. Zu beachten ist jedoch, dass sich vorstehende Angaben
auf bezugsfreie, ca. 70,00 - 100,00 m* grof3e 3- bis 4-Zimmerwohnungen beziehen.
Markteinfliisse - wie u.a. Geschosslage im Haus - konnen nicht beachtet werden. Die
gegenwirtige Marktlage ist gekennzeichnet durch einen Nachfrageiliberhang und einer
Vermarktungsdauer von 3-6 Monaten bei fallender Preistendenz.

Die o.a. Auflistungen erscheinen dennoch zu ungenau und differenziert insbesondere
nicht nach Wohnungsgréfen und Ortsteilen, so dass spezifische Besonderheiten
unberticksichtigt bleiben. Zudem ist der Erhebungsstichtag bereits leicht veraltet.
Daher erfolgte eine stichtagsbezogene aktuelle, separate Abfrage beim Gutachteraus-
schuss flir Grundstiickswerte mit folgenden Ergebnissen:
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5. 2. Kaufpreise vergleichbarer Objekte

Folgende Parameter weisen die Vergleichsobjekte auf:

Zeitpunkt:

Bezirk:

Ortsteil:

stadtraumliche Wohnlage SW:
typische GFZ:

schlechter Zustand Wohnanlage
Wohnungsart:

Wohnflédche:

Anzahl der Rdume:
Geschosslage:

Verfligbarkeit:

Baujahr:
Balkon/Loggia/Wintergarten oder
Terrasse (BLT) bzw.
Grundstiicksanteil:
Garage/Stellplatz:

weitere Abkiirzungen:
BRW:

Lg:

Aufzug:

Auswertung:

Fallzahl: 18
Auswahl: 18

Verkdufe ab 01.01.2023 bis 17.05.2024
Charlottenburg-Wilmersdorf,
Charlottenburg,

nur gute (7) und mittlere (5) Wohnlagen
2,5

nein

Etagenwohnung

50 - 70 m?

2

nur Obergeschoss

bezugsfrei

1955-1972

wird beriicksichtigt
nein

Bodenrichtwert in €/m?
Lage im Geschoss
Au

Weitere Verkédufe mit o.a. Parametern liegen nicht vor.

Anmerkung hierzu

Die Trefferanzahl von 18 Fillen kann im Zusammenhang mit den strengen Abfragepa-
rametern als ausreichend angesehen werden.

Alle Objekte wurden einer Aullenbesichtigung unterzogen.
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Auflistung

Ifd. Lage Vertrags- | Bau- |BLT |BRW |[SW |Kaufpreis| Wohn- | Kaufpreis
Nr. datum jahr in €/m? fliche in in €
m?
1 |BRAUHOFSTR. 22.03.2023 |1956 |nein |5000 (5 5.008,00 (59,50 298.000,00
2 |BISMARCKSTR. 11.04.2023 |1972 |ja 6000 |7 6.800,00 (53,82 366.000,00
3 |EOSANDERSTR. 28.04.2023 |1955 |ja 5000 |5 4.981,00 |53,20 265.000,00
4 [SCHLORSTR. 31.07.2023 [1961 [ja 5000 |5 5.818,00 (55,00 320.000,00
5 |BISMARCKSTR. 07.08.2023 [1967 [ja 6000 |7 2.642,00 (63,60 168.000,00
6 |OTTO-SUHR-ALLEE |17.08.2023 [1959 (ja 5000 |5 5.215,00 (53,50 279.000,00
7 |LOSCHMIDTSTR. 22.09.2023 |1962 |ja 5000 |5 5.518,00 (55,82 308.000,00
8 |OTTO-SUHR-ALLEE [22.09.2023 [1958 |ja 5000 |5 4.605,00 |60,80 280.000,00
9 |BISMARCKSTR. 26.09.2023 |1967 |ja 6000 |7 2.980,00 (63,60 189.500,00
10 |GIERKEZEILE 07.11.2023 [1956 [nein |5000 |5 5.115,00 (56,70 290.000,00
11 [OTTO-SUHR-ALLEE (14.11.2023 [1958 |(ja 5000 |5 5.365,00 (61,70 331.000,00
12 |KNOBELSDORFFSTR. [20.11.2023 |1970 (ja 5000 |5 4.395,00 |60,30 265.000,00
13 [WEIMARER STR. 23.11.2023 |1958 |ja 6000 |7 4.681,00 (58,75 275.000,00
14 [FRITSCHESTR. 04.12.2023 [1959 [ja 6000 |7 6.734,00 (54,20 365.000,00
15 [EOSANDERSTR. 08.12.2023 [1960 |[ja 5000 |5 5.429,00 (61,70 335.000,00
16 |ZILLESTR. 11.12.2023 |1960 |ja 5000 |5 5.472,00 (55,37 303.000,00
17 |EOSANDERSTR. 19.01.2024 |1960 |ja 4000 |5 4.846,00 |61,70 299.000,00
18 |FRAUNHOFERSTR. [04.04.2024 |1972 (ja 4000 |5 4.637,00 |63,40 294.000,00
Tab. 6

5.2.1. Ubeggriifung auf hinreichende Vergleichbarkeit

Vorab sind folgende Kauffille 1fd. Nr. zu eliminieren bzw. zu korrigieren, da hier
ungewOhnliche Verhéltnisse im gew6hnlichen Geschiftsverkehr zu vermuten sind
bzw. (zundchst) keine Vergleichbarkeit gegeben ist:

Eliminierung:

Korrekturen:

- Ifd. Nr. 15, 18:

- Ifd. Nr. 2

Kaufpreis wurde bereinigt um - 15.000 € Anteil fiir

Kfz-Stellplatz '

Kaufpreis wurde bereinigt um - 2.000 € Anteil fiir
Inventar

% in Anlehnung an Geschéftsstelle des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte
(Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 Kaufpreise fiir Teileigentume Garagen/Stellplétze)
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- Ifd. Nr. 9

- Ifd. Nr. 18

Kaufpreis wurde bereinigt um - 2.000 € Anteil fiir
Inventar

Kaufpreis wurde bereinigt um - 20.000 € Anteil fiir

Inventar

Eine Uberpriifung der verbleibenden Vergleichsobjekte ergab zusitzlich zu den o.a.

Abfrageparametern Folgendes:

- bauzeittypische Wiederaufbauten/ Neubauten bis 1972

- die WE verfiigen iiber Bad, Kiiche und liberwiegend auch iiber Keller
- VerdufBerer: 16 x private Personen, 2 x juristische Personen
- Erwerber: 18 x private Personen

Somit verbleibt:

Ifd. Lage Vertrags- | Bau- |BLT [BRW [SW |Kaufpreis| Wohn- | Kaufpreis
Nr. datum jahr in €/m? fliche in in €
m?
1 |BRAUHOFSTR. 22.03.2023 1956 [nein |5000 (5 5.008,00 |59,50 298.000,00
2 |BISMARCKSTR. 11.04.2023 1972 |ja 6000 |7 6.800,00 (53,82 366.000,00
3 |EOSANDERSTR. 28.04.2023 |1955 |[ja 5000 |5 4.981,00 |53,20 265.000,00
4 [SCHLORSTR. 31.07.2023 |1961 |[ja 5000 |5 5.818,00 |55,00 320.000,00
5 |BISMARCKSTR. 07.08.2023 |1967 |[ja 6000 |7 2.642,00 (63,60 168.000,00
6 |OTTO-SUHR-ALLEE [17.08.2023]1959 |ja 5000 |5 5.215,00 |53,50 279.000,00
7 |LOSCHMIDTSTR. 22.09.2023 1962 |[ja 5000 |5 5.518,00 (55,82 308.000,00
8 |OTTO-SUHR-ALLEE [22.09.2023 (1958 |ja 5000 |5 4.605,00 160,80 280.000,00
9 |BISMARCKSTR. 26.09.2023 |1967 [ja 6000 |7 2.980,00 (63,60 189.500,00
10 |GIERKEZEILE 07.11.2023 1956 |[nein |5000 (5 5.115,00 |56,70 290.000,00
11 [OTTO-SUHR-ALLEE |14.11.2023(1958 (ja 5000 |5 5.365,00 |61,70 331.000,00
12 |KNOBELSDORFFSTR. [20.11.2023 |1970 (ja 5000 |5 4.395,00 60,30 265.000,00
13 [WEIMARER STR. 23.11.2023 1958 |[ja 6000 (7 4.681,00 |58,75 275.000,00
14 [FRITSCHESTR. 04.12.2023 (1959 |(ja 6000 |7 6.734,00 |54,20 365.000,00
15 [EOSANDERSTR. 08.12.2023 |1960 |(ja 5000 |5 5.429,00 |61,70 335.000,00
16 |ZILLESTR. 11.12.2023 1960 |ja 5000 |5 5.472,00 (55,37 303.000,00
17 [EOSANDERSTR. 19.01.2024 11960 |ja 4000 |5 4.846,00 161,70 299.000,00
18 |FRAUNHOFERSTR. [04.04.2024 (1972 (ja 4000 |5 4.637,00 163,40 294.000,00
Tab. 7

5.2.2. Anpassungen

Unterschiede beziiglich der Zustandsmerkmale (§ 2 Abs. 5 und § 5 ImmoWertV
2021), u.a. Lage- und Objektunterschiede, werden - soweit erforderlich - mit Zu- oder
Abschlagen gewiirdigt (Grundanpassung, eine Feinanalyse erfolgt mittels
Nutzwertanalyse, siche Punkt 5.4. bzw. 5.5.). Angesichts der ausreichenden Anzahl an
Kaufpreisen (Tab. 7: 18 Fille) ist zunichst sachgerecht zu unterstellen, dass eine
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Bereinigung der unterschiedlichen Ausstattungs- und Beschaffenheitszustinde grund-
sdtzlich im Durchschnittswert stattfindet. Kann durch eine Anpassung keine
Vergleichbarkeit hergestellt werden, ist dieser Fall nicht weiter zu verwenden.

Eine intertemporéire Anpassung (allgemeine konjunkturelle Wertentwicklung) ist nicht
notwendig, da der abgefragte Zeitraum grundsétzlich eng gefasst ist und bei diesem

Teilmarkt in diesem Zeitraum gemil Tabelle 7 keine zu wiirdigenden konjunkturellen
Einfliisse zu verzeichnen sind bzw. es sonst zu einer Marktverzerrung kommen wiirde.

Entwicklung Bodenrichtwertniveau (BRW)

Der Gutachterausschuss von Berlin ermittelte per 01. Januar 2024 fiir die hier anste-
hende Gegend entlang der Kaiser-Friedrich-Stra3e einen Bodenrichtwert (BRW) in
Hoéhe von:

5.000,00 €/m? .

Er bezieht sich auf eine libliche GFZ von 2,5 bei einer W-Nutzung. In der Praambel
des Bodenrichtwertes sind W-Gebiete definiert als Wohnbauflidche, evtl. mit geringer
anteiliger nicht stérender gewerblicher Nutzung.

Eine Riicksprache mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses bestétigte, dass in
den letzten Jahren der Bodenwert stabil (hoch) blieb aber ab 2023 pro Jahr um ca.
14 % bzw. 17 % (!) zuriick ging.

Zum Vergleich: Der Bodenrichtwert betrug fiir diese Lage (W-Gebiete) bei addquater

Ausnutzung:

per 01. Januar 2023: 6.000,00 €/m?
per 01. Januar 2022: 7.000,00 €/m?
per O01. Januar 2021: 7.000,00 €/m?

Auch die herangezogenen Vergleichsobjekte liegen iiberwiegend in keinen wesentlich
anderen Bodenrichtwertzonen. Notwendige Anpassungen werden unter “Lage” vorge-
nommen.

'S Anmerkung ImmowertV21:

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfldche des
Bodenrichtwertgrundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone iibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein
Bodenrichtwert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.

§ 15 Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhéngenden Gebiet. Die
Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken,
fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsétzlich nicht mehr als 30
Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick iibereinstim-
menden Grundstliicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu
beriicksichtigen.
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stadtraumliche Wohnlage - SW -

Da ausschlieBlich Wohnlagen im Bezirk Charlottenburg vorliegen, ist grundsétzlich
eine gute Vergleichbarkeit gegeben.

Da auch mittlere Wohnlagen abgefragt worden sind und beim Bewertungsobjekt eine
gute Wohnlage vorliegt, wird fiir die Vergleichspreise in mittlerer Wohnlage

(Ifd.Nr. 1,3,4,6,7,8,10, 11, 12, 15, 16, 17 und 18) ein Zuschlag in Hohe von + 5 %
angesetzt.

Balkon/Loggia - BLT -

Soweit Balkone/Loggien oder Dachterrassen gut nutzbar sind, ist grundsitzlich eine
Wohnwerterh6hung zu Grunde zu legen. Dies betrifft sowohl eine Eigennutzung als
auch eine positive Auswirkung auf eine Miethdhe bei Vermietung. Bis auf die 1fd. Nr.
1 und 10 verfiigen alle Wohnungen tiiber einen Balkon oder Loggia bzw.
Terrasse/Wintergarten. Da das Bewertungsobjekt ebenfalls {iber einen Balkon verfiigt,
wird bei den 0.a. Wohnungen ohne Balkon etc. ein angemessener Zuschlag in Hohe
von + 5,0 % vorgenommen.

Sonstige Merkmale

Die Analysen des Sachverstindigen ergaben, dass von den noch nicht erfassten
weiteren Merkmalen der Vergleichsobjekte kein erheblicher Einfluss auf die
Kaufpreise ausgeht. Daher sind an dieser Stelle keine weiteren Zu- oder Abschlége
vorzunchmen.

5. 2.3 Ermittlung Vergleichspreis

Als Ergebnis ergibt sich eine Bandbreite der Kaufpreise, sowie der sich rechnerisch
darstellende arithmetische Mittelwert. Je nach Tendenz der Haufigkeit der Kaufpreise
wird der Mittelwert entweder ndher an dem unteren oder oberen Spannenwert liegen.
Es hat sich nach Marktbeobachtungen sowie unter Beriicksichtigung der Fachliteratur
bewihrt, eine erhebliche Abweichung eines einzelnen Vergleichswertes gegeniiber
dem Mittel aller in Betracht kommenden Vergleichspreise durch Eliminierung zu
berticksichtigen (Kappung von Extrem- bzw. Ausreillerpreisen). Dabei stellt die
Standardabweichung S * , mit der die durchschnittliche Streuung der Einzelwerte um
das arithmetische Mittel veranschaulicht wird, ein geeignetes Instrument dar, um
Extremwerte ausscheiden zu lassen.

rgo (X -x)?
B (n—1)

X: verbessertes arithmetisches Mittel nach Ausscheiden der Extremwerte
x: Einzelwert/Vergleichswert
n: Zahl der Einheiten

Zur Identifizierung von Ausreiflern findet dann entweder
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1. die so genannte 2-Sigma-Regel Anwendung. Demnach gelten Vergleichspreise als
Ausreifler, die um die zweifache Standardabweichung vom arithmetischen Mittel
abweichen. Es wird eine Normalverteilung der Daten vorausgesetzt. Oder es findet

2. eine Eliminierung von denjenigen Preisen statt, die mehr als 30 % vom arithmeti-
schen Mittel abweichen.

Nachfolgend wird Variante 2 als Ausschlusskriterium gewdhlt, da dies nach sachver-
staindigen Erfahrungssitzen im Ergebnis zu einer hoheren Aussagekraft fiihrt.

Die Qualitdt der herangezogenen Daten hinsichtlich ihrer Aussagefahigkeit ist anhand
des Variationskoeffizienten ersichtlich. Der Variationskoeffizient V der Stichprobe
bemisst sich als Quotient aus Standardabweichung und arithmetischen Mittel. Je
groBBer der Wert, umso stéirker ist die Streuung und folglich umso inhomogener die
Datenbasis. Ergebnisse von V > 0,4 sind zu verwerfen, gute Ergebnisse liegen bei V <
0,2.

Sachverstindig ist jedoch an dieser Stelle kritisch anzumerken, dass die statistischen
Voraussetzungen der stochastischen (zufdlligen) Verteilung bei einer Mietpreiser-
mittlung oder einer Kaufpreisabfrage in der Regel nicht vorliegen. Es verbleibt somit
eine statistische Unsicherheit. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass auf dem Immobili-
enmarkt hdufig zu beobachten ist, dass fiir absolut Gleichwertiges Verschiedenes
gezahlt wird und die praktische Wertermittlung von Toleranzen bestimmt wird, die die
Ermittlung von préazisen Ergebnissen deutlich erschwert. Folglich kdnnen bei der
bestehenden Inhomogenitit des Wohnungsmarkts keine zu hohen Anforderungen an
statistisch komprimierte Zahlenreihen gestellt werden.

Aus den vergleichbaren Objekten und angepassten Kaufpreisen ergibt sich der Mittel-
wert, der einen vorldufigen Vergleichswert darstellt. Zudem stellt sich eine statistisch
begriindete Bandbreite der Kaufpreise dar. Mittels der wissenschaftlich anerkannten
Zielbaummethode '® werden ausgehend vom Mittelwert Zu- und Abschlige metho-
disch operationalisiert, so dass eine weitere Genauigkeit bei der exakten Ermittlung
des Vergleichspreises erreicht wird.

Adiquat zum Ertragswertverfahren ist auch an dieser Stelle auf die Rahmenvorschrift
des § 8 ImmoWertV hinzuweisen, d.h. es ist - soweit erforderlich - eine Marktan-
passung durchzufiihren und es sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale zu beriicksichtigen.

Die in Ansatz zu bringenden Ergebnisse der Kaufpreisdatenerhebung sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen:

16Kleiber, Wolfgang: a.a.0., Seite 1390, 1614,1624, ausfiihrlich hierzu auch
Seitz, Wolfgang: Zielbaumverfahren — Wertermittlung oder Willkiir? in: GuG, Jahrgang 2011, Heft 4

Anm. des Unterzeichneten hierzu: Das Zielbaumverfahren ist kein eigenes Wertermittlungsverfahren, sondern
eine Methode innerhalb des Vergleichswertverfahrens. Der Sachverstindige bewegt sich somit im Rahmen des
gesetzlich normierten Vergleichswertverfahrens gemafl der ImmoWertV. Die entscheidende Voraussetzung ist
hierbei, dass die BezugsgroBe, auf die der Zielbaum aufbaut, sachgerecht nach dem Vergleichswertverfah-

ren ermittelt wurde. Werden diese Voraussetzungen beachtet (zum Beispiel: Mietgutachten: recherchierte
Vergleichsmieten; Verkehrswert-/Marktwertgutachten: Abfrage von Vergleichspreisen iiber den Gutachteraus-
schuss), stellt das Zielbaumverfahren eine Methode dar, mit der — durch die Rechtsprechung abgesichert — im

Rahmen der Wertermittlung ein zutreffender Wert ermittelt wird.
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Ifd. Lage Kaufpreis Objekt- Vergleichs-
Nr. in €/m? anpassungen in % preis in €/m’
1 BRAUHOFSTR. 5.008,00 |SW +5, 10,00 5.508,80
BLT+5
2 [BISMAREKSTR: 6:866,66 |- 6;06 6-806;06
3 EOSANDERSTR. 4.981,00 |SW +5 5,00 5.230,05
4 |SCHLORSTR. 5.818,00 |SW +5 5,00 6.108,90
5 |BISMAREKSTR: 264266 |- 6;06 2:642;06
6 |OTTO-SUHR-ALLEE 5.215,00 |SW +5 5,00 5.475,75
7 LOSCHMIDTSTR. 5.518,00 |SW +5 5,00 5.793,90
8 OTTO-SUHR-ALLEE 4.605,00 |SW +5 5,00 4.835,25
9 |BISMAREKSTR: 2:986,66 |- 8;06 2:986,06
10 |GIERKEZEILE 5.115,00 |SW +5, 10,00 5.626,50
BLT+5
11 |OTTO-SUHR-ALLEE 5.365,00 |SW +5 5,00 5.633,25
12 |KNOBELSDORFFSTR. 4.395,00 |SW +5 5,00 4.614,75
13 |WEIMARER STR. 4.681,00 |- 0,00 4.681,00
14 |FRITSCHESTR. 6.734,00 |- 0,00 6.734,00
15 |EOSANDERSTR. 5.429,00 |SW +5 5,00 5.700,45
16 ZILLESTR. 5.472,00 |SW +5 5,00 5.745,60
17 |EOSANDERSTR. 4.846,00 |SW +5 5,00 5.088,30
183 |FRAUNHOFERSTR. 4.637,00 |SW +5 5,00 4.868,85
Auswertung
Max. 6.800,00
Min. 2.642,00
Mittel 5.013,39 5.225,96
Standardabweichung S 1.071,25
Variationskoeffizient V 0,20
(Standardabweichung / Mittelwert)
2-fache S 2.142,50
obere Bandbreite, Mittel + 2-Sigma-Regel 7.368,46
untere Bandbreite, Mittel - 2-Sigma-Regel 3.083,46
obere Bandbreite, Mittel + 30,0 % 6.793,75
untere Bandbreite, Mittel - 30,0 % 3.658,17
Eliminierung Datensitze: siche Markierungen

Tab. 8

Der Variationskoeffizient V = 0,20 zeigt an, dass der Mittelwert ein verbesserungs-

wiirdiges Ergebnis darstellt.
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Neuberechnung

Ifd. Lage Kaufpreis Objekt- Vergleichs-
Nr. in €/m? anpassungen in % preis in €/m’
1 BRAUHOFSTR. 5.008,00 |SW +5, 10,00 5.508,80
BLT +5
3 EOSANDERSTR. 4.981,00 |SW +5 5,00 5.230,05
4 [SCHLORSTR. 5.818,00 |SW +5 5,00 6.108,90
6  |OTTO-SUHR-ALLEE 5.215,00 |SW +5 5,00 5.475,75
7 LOSCHMIDTSTR. 5.518,00 |SW +5 5,00 5.793,90
8 |OTTO-SUHR-ALLEE 4.605,00 |SW+5 5,00 4.835,25
10 |GIERKEZEILE 5.115,00 |SW +5, 10,00 5.626,50
BLT +5
11 |OTTO-SUHR-ALLEE 5.365,00 |SW +5 5,00 5.633,25
12 |KNOBELSDORFFSTR. 4.395,00 |SW +5 5,00 4.614,75
13 |WEIMARER STR. 4.681,00 |- 0,00 4.681,00
14 |FRITSCHESTR. 6.734,00 |- 0,00 6.734,00
15 |EOSANDERSTR. 5.429,00 |SW +5 5,00 5.700,45
16 ZILLESTR. 5.472,00 |SW +5 5,00 5.745,60
17 |EOSANDERSTR. 4.846,00 |SW +5 5,00 5.088,30
183 |FRAUNHOFERSTR. 4.637,00 |SW+5 5,00 4.868,85
Auswertung
Max. 6.734,00
Min. 4.614,75
Mittel 5.187,93 5.443,02
Standardabweichung S 573,41
Variationskoeffizient V 0,11
(Standardabweichung / Mittelwert)
2-fache S 1.146,82
obere Bandbreite, Mittel + 2-Sigma-Regel 6.589,84
untere Bandbreite, Mittel - 2-Sigma-Regel 4.296,20
obere Bandbreite, Mittel + 30,0 % 7.075,93
untere Bandbreite, Mittel - 30,0 % 3.810,12
Eliminierung Datensétze: -
maflgebliche Bandbreite Min.- Max.|4.615,00 6.734,00
Mittelwert 5.443,00
Tab. 9

Der Variationskoeffizient V = 0,11 zeigt an, dass der Mittelwert ein gutes Ergebnis

darstellt.
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5. 3. Zusammenfassende Feststellung

In Auswertung der o.a. Vergleichspreise gemédll Tabelle 9 und angesichts der Lagequa-
litdt, der Ausstattung, Grofie, Beschaffenheit der Wohnung sowie des Gebéudes selbst,
aber auch in Hinblick auf die stichtagsbezogene Marktlage und die Objektbesonder-
heiten hélt der Unterzeichnete eine Bandbreite zwischen rd.:

Min. rd. 4.615,00 €/m? und Max. 6.734,00 €/m*
bei einem Mittelwert von rd. 5.443,00 €/m*

fiir angemessen.

5. 4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach einer ggf. noch erforderlichen Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse gemal § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV 2021 sind zudem gemil3 § 6 Abs. 2 Nr. 2
und § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(u.a. Baumingel, Bauschiden, iiber- oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszu-
stand, wirtschaftliche Uberalterung, besondere Ertragsverhiltnisse, bauliche Anlagen,
die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen, Bodenschétze,
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen) durch marktgerechte Zu- und
Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende besondere objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale vorhanden:

SNR an den Keller Nr. 14 und dem Pkw-Stellplatz Nr. 243

Das SNR Keller Nr. 14 (Abstellraum im Keller, Kellerverschlag) ist hier nicht separat
zu erfassen, da eine addquate Situation bei den Vergleichsobjekten vorliegt.

Bei dem SNR Pkw-Stellplatz Nr. 243 handelt es sich um den ebenerdigen Pkw-Stell-
platz auf dem Hofbereich, der analog meinen Ausfithrungen unter Punkt 5.2.1
nachfolgend mit

15.000,00 €

in Ansatz gebracht wird.

Reparaturanstau Gemeinschaftseigentum Strangsanierung / Heizung

Nachfolgend werden hier in Anlehnung an Punkt 2.3. im Gutachten

ca. 1.425.000,00 €
dem MEA entsprechend, anteilig fiir die ETW Nr. 14 in Abzug gebracht wird.
Hierbei wird beriicksichtigt, dass

- eine Strangsanierung,
- die Sanierung der Balkone

Seite 29



- die Sanierung der Hofdecke / zur Tiefgarage und
- die Sanierung Heizung (u.a. Umstellung der Olheizung auf Fernwiirme,
hier nicht relevant)

ansteht. Zudem ist mit steigenden Baukosten zu rechnen. Auch wenn hierzu noch
keine konkrete Beschlussvorlage vorliegt, so ist jedoch in Anlehnung an den gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr davon auszugehen, dass ein potentieller Erwerber des
Wohnungseigentums diese Kosten in den Kaufpreis mit einkalkuliert.

Der Anteil fiir die ETW Nr. 14 lésst sich anhand des MEA berechnen. Somit ergeben
sich iiberschldgig folgende Sanierungskosten:

Art Nutzfliche Anteil Aufwand, ca. |Fertigstellungs-
kosten
Gemeinschafts- 240,00 10.000,00( 1.425.000,00 34.200,00
eigentum
Summe 34.200,00
rd. 34.000,00
Tab. 10

Anmerkung hierzu:

Die in Ansatz zu bringenden Kosten zur Sanierung konnen im vorliegenden Fall nur grob tiberschldgig
geschitzt werden, dienen ausschlieBlich der Verkehrswertermittlung und kdnnen je nach Ausstattungs-
qualitét erheblich schwanken.

5.5. Nutzwertanalyse

Um einen Anhaltspunkt fiir eine sachgerechte Einordnung innerhalb der Preisspanne
zu finden, hat sich im Sachverstindigenwesen die Aufgliederung in einzelne
Wohnwertbestandteile als niitzlich erwiesen. Man spricht hier von einer sogenannten
Nutzwertanalyse auf Basis der wissenschaftlich anerkannten Zielbaummethode.

Dieses Verfahren stellt eine subjektive Einschitzung des Sachverstindigen dar, hat
sich in langjahriger Erfahrung des Unterzeichneten insbesondere bei der Gutachtener-
stattung fiir Gerichte als praxisnah und marktorientiert bewahrt und wird nachfolgend
angewandt.

Das eigentliche Bewertungsraster basiert auf eigenen Marktbeobachtungen sowie

einschldgiger Fachliteratur. Der Nutzwert eines Wohnungseigentums gliedert sich
hierbei auf in folgende Wertanteile auf (jeweils +/-):
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Wohnungsbewertung: Wertfaktor 0,4

Kriterien: Ausstattung 60,0
Bad 20,0
Kiiche 20,0
Wohnrdume 20,0
Zuschnitt und Grof3e 10,0
Aussicht 10,0
Zustand der Wohnung 10,0
Belichtung & Besonnung 10.0

100,0 x 0,4 =40,0 Pkte.

Lagebewertung: Wertfaktor 0,3

Kriterien: Imagewert 20,00
Immissionen 40,00
Einkaufsmoglichkeiten 10,00
offentl. Nahverkehr (OPNV) 10,00
MIV 10,00
Naherholung 10.00

100,00 x 0,3 = 30,00 Pkte.

Bewertung Gebiiude und ETW-Anlage: Wertfaktor 0,3

Kriterien: Gebiudezustand 30,00
Wirmeddammung 20,00
Kellerverschlag 10,00
zusédtzliche Rdume 10,00
AuBenbereich 10,00
Stellplétze 20,00

100,00 x 0,3 = 30,00 Pkte.

Summe: 100,00 Pkte.

Die maximal erreichbare Gesamtpunktzahl betrdgt somit 100,00 Punkte = 100,00 %.

In Anlehnung an den gewohnlichen Geschiftsverkehr erfolgt zunichst eine Orien-
tierung am Mittelwert, d.h. es wird davon ausgegangen, dass der Mittelwert fiir eine
Wohnung mit fiir den Lagebereich typischen durchschnittlichen Eigenschaften zutriftt.
Interpolationen sind bei den einzelnen Wertungsmerkmalen moglich. Kénnen einzelne
Merkmalsgruppen nicht in Erfahrung gebracht werden, wird neutral im mittleren
Bereich bewertet.

Die Nutzwertanalyse fiihrt regelméfig zu einem Zu-/Abschlag vom Mittelwert. Bei
einem Zuschlag erfolgt dann die prozentuale Berechnung des Zuschlages bezogen auf
die obere Bandbreite Mittelwert bis Oberwert. Bei einem sich ergebenden Abschlag
wird die untere Bandbreite analog hierzu in Ansatz gebracht. Im Ergebnis ergibt sich
zunéchst der vorldufige Verfahrenswert. Nach Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 -
siche Punkt 5.4. im Gutachten - ergibt sich dann der Vergleichswert.

Die nachfolgende Tabelle enthélt die anteilige Gewichtung sowie die einzelnen
Berechnungsschritte:
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Nutzwertermittlung, Kaiser-Friedrich-Strafie 43, 44, WE 14
Pos. I: Wohnungsbewertung WF=0,4

Kriterium Merkmal Punkte / |Bewer- |WF %
Spanne % |tung

Ausstattung zeitgeméalB-moderne Ausstattung, zusitzliche Objekte 20,00 0,00
Bad/WC entspricht angepassten Vergleichsobjekten 0,00

einfach, grundsétzlich nicht gefliest -20,00
Ausstattung moderne Einbaukiiche mit Einbaumobiliar und 20,00 0,00
Kiiche zusétzlichen Elektrogerdten, Wand- und Boden-

fliesen

entspricht angepassten Vergleichsobjekten 0,00

ohne Ausstattung -20,00
Ausstattung hochwertige Ausstattung, neuwertiges Parkett, frisch 20,00 0,00
Wohnung renovierte Wiande/ Decken, ggf. Einbaumobiliar,
allgemein Stuck, Alarmanlage

Dielen, Laminat o.4., 0,00

Estrich/PVC-Boden o.4. -20,00
Zuschnitt und modern und funktionell, u.a. Maisonette 10,00 -10,00
Grofe normal 0,00

nachteilig (gefangene Zimmer, Uber-/Untergrofe, -10,00

hoher Nebenflidchenanteil, keine Querliiftung,
beengtes oder innenliegendes Bad, kein Absteller)

Aussicht weite Sichtstrecke, Blick auf Annehmlichkeiten, 10,00 0,00
Naturblick
annehmbar/normal 0,00
Aussicht mit Storeinfliissen, verdichtete Bebauung, -10,00
Innenhoflage
Zustand der gut, nach Renovierung 10,00 0,00
Wohnung durchschnittlich 0,00
erhohter Schonheitsreparaturanstau -10,00
Belichtung & gut belichtet und besonnt 10,00 10,00
Besonnung normal/ausreichend 0,00
benachteiligt, Verschattungen, Lage im QG -10,00
Summe +/- 100 0,001 0,40 0,00
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Pos. II: Lage / Mikrostandort : Wertfaktor WF=0,3

Kriterium Merkmal Punkte |Bewer- |WF %
tung
Imagewert, Lage |bevorzugt 20,00 0,00
im Bezirk hier bereits angepasst 0,00
einfach -20,00
Immissionen Ruhiglage 40,00] -40,00
normal, temporér Storeinfliisse / Stralenverkehr, 0,00
Lage an Hauptverkehrsstral3e, erhebliche Storein- -40,00
fliisse, hier wohnungsbezogen
Einkaufsmog- gute Einkaufsmoglichkeiten 10,00 10,00
lichkeiten
normal 0,00
im Nahbereich benachteiligt -10,00
Nghverkehr U-/ S-Bahn, gut fu8ldufig erreichbar, < 0,5 km 10,00 10,00
(OPNV) Bus < 0,5 km 0,00
OPNV weiter als 0,5 km entfernt -10,00
MIV Autobahn ca. 2,0 km 10,00 10,00
Autobahn > 2,0 km bzw. < 5,0 km 0,00
Autobahn > 5,0 km -10,00
Naherholung Park fuBlaufig erreichbar < 500 m, hoher Griinanteil 10,00 0,00
normaler stadtischer Griinanteil 0,00
verdichtete Innenstadtlage, geringer Griinanteil -10,00
Summe +/- 100| -10,00( 0,30 -3,00

Pos. III: Bewertung Gebdude und ETW-Anlage: Wertfaktor WF=03

Kriterium Merkmal Punkte |Bewer- |WF %
tung

Gebidudezustand |sehr gut, solide Bausubstanz 30,00 0,00
Bauzeitiiblich, hier maf3geblich 0,00
erhohte Instandhaltungskosten zu erwarten -30,00

Wirmeddmmung | zeitgemiBe Wirmedimmung 20,00 -20,00
bauzeitiiblich 0,00
unterdurchschnittlich, u.a. schlechte Energieeffizienz -20,00
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Kellerverschlag |gerdumiger Keller, zwei Keller 10,00 0,00
bauzeitiiblicher Kellerverschlag, hier neutrale 0,00
Bewertung
kein Kellerverschlag -10,00
zusitzliche Fahrradkeller und sonstige Nebenrdume vorhanden 10,00] -10,00
Réume Fahrradkeller 0,00
weder Fahrradkeller noch sonst. Rdume -10,00
AuBenbereich neuwertig angelegter Aullenbereich 10,00 0,00
ortsiibliche AuBlenanlagen, bezogen auf Baualters- 0,00
klasse
ungepflegte AuBBenanlage, keine Nutzbarkeit -10,00
Stellpliatze auf  |unentgeltlich auf dem Grundstiick 20,00 -20,00
dem Grundstiick Stellpldtze im Stralenraum 0,00
angespannte Stellplatzsituation -20,00
Summe +/-100 -50,001 0,30 -15,00
Summe Pos. I bis IIT -18,00
Pos. IV: Berechnung vorlaufiger Vergleichspreis/ Verfahrenswert
Mittelwert €/m? 5.443,00
Max €/m? 6.734,00
Min €/m? 4.615,00
Differenz €/m? 828,00 = 100,00 %
Zu-/Abschlag in -18,00 = -149,04 €/m?
%
Verfahrenswert |(Mittelwert + Zu-/Abschlag in €/m?), = 5.293,96
hier Abschlag, bezogen auf untere Spanne
vorldufiger Verfahrenswert in € bei m”: 57,21 302.867.,45

subsididre Marktanpassung (Lage auf dem Grundstiicksmark): entféllt, da marktgerechte Vergleichspreise

subsididre Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Reparaturanstau, aus Punkt 5.4 , hier -34.000,00

Overrented aus Punkt 5.4. 0,00

SNR (Stellplatz) 15.000,00

Summe 283.867,45

Vergleichspreis somit rd. 284.000,00

je m? Wohnfliche 57,21 4.964,17
Tab. 11
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im vorliegenden Fall gemifl § 6 ImmoWertV
2021 aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefdhigkeit ermittelt.

Folgende Ergebnisse wurden ermittelt:
Vergleichswert: 284.000,00 €

Eigentumswohnungen gelten als langfristige, zweckgebundene Kapitalanlagen. In den
héufigsten Féllen wird der Verkehrswert (Marktwert) von Wohnungseigentum im
Vergleichswertverfahren ermittelt, da sich dieser Teilmarkt

1. nahezu ausschlieBlich an Preisen pro m* Wohnfldche orientiert und
2. aufgrund des regen Marktverhaltens eine ausreichende Anzahl von Vergleichs-
preisen vorliegt.

Der Vergleichswert wurde marktgerecht ermittelt, beriicksichtigt angemessen die
unmittelbaren Lageeinfliisse sowie die bauliche Qualitidt des Objektes und ist als
Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen. Aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung ist jedoch noch ein zusétzlicher Sicherheitsabschlag in Hohe von
rd. 10,0 % erforderlich, so dass sich ein Verkehrswert/Marktwert in Hohe von rd.
284.000,00 € ./. 10,0 % =rd. 255.000,00 € ergibt.

Somit ergibt sich fiir das Wohnungseigentum Nr. 14 nebst Sondernutzungsrecht an am
Pkw-Stellplatz 243 und am Kellerraum Nr. 14 des Grundstiickes

Kaiser-Friedrich-Stralle 43, 44
in 10627 Berlin-Charlottenburg

zum Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag 17. Mai 2024 ein Verkehrswert (Marktwert) in
Hoéhe von:

255.000,00 € |

(1. W.: - zweihundertfiinfundfiinfzigtausend Euro -)
Dieser Wert entspricht:

- rd. 4.457,00 €/m? Wohn-/Nutzfldche (57,21 m?) inkl. 15.000 € SNR Stellplatz und
liegt damit im Bereich der unter Punkt 5.1 angegebenen Vergleichspreise.

Beantwortung der zuséatzlich gestellten Fragen:

- nur fiir das Gericht gemil separater Mitteilung -
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7. Erklarung des Sachverstindigen

Der Verkehrswert (Marktwert) bezieht sich auf eine bezugsfreie Wohneinheit.

Der Grundrissplan, der Lageplan, die StraBenkarte und die Fotos sind Bestandteile des
Gutachtens.

Die Verkehrswertermittlung erfolgte anhand einer AuB3enbesichtigung. Sollte nach
einer Innenbesichtigung eine erhebliche Abweichung der baulichen Qualitédt und
Ausstattung von der im Gutachten zu Grunde gelegten Ausfiihrung festgestellt werden,
so ist der Verkehrswert ggf. zu modifizieren. Das gilt auch fiir die in Ansatz gebrachte
Wohn-/Nutzflache und Grundstiicksfliche sowie die Verfiigbarkeit.

In dem Verkehrswert / Marktwert sind ggf. die fiir das Wohnungseigentum beste-
henden Wohngeldriickstéinde nicht beriicksichtigt.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf der
Objektbesichtigung und spiegelt den erkennbaren Geb dudezustand wieder. Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wdrmeschutz, Befall durch tierische oder sonstige Schddlinge oder
Rohrfrafs wurden nicht vorgenommen. Das Geb dude wurde nicht auf schadstoffbelastende Baustoffe
und der Boden nicht auf Verunreinigungen untersucht.

Urheberrecht: Das Gutachten inkl. Anhdnge und Kartenmaterial darf nur fiir den internen Gebrauch

verwendet werden. Umarbeitung, Verdffentlichung, Weitergabe an unbeteiligte Dritte sowie jede
kommerzielle Nutzung ist untersagt, auch auszugsweise.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt und ist fiir den Auftraggeber
bestimmt. Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Aufgestellt, 19. Juni 2024

14089 Berlin-Gatow
BM/IL

Der Sachverstindige
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Rechtsgrundlagen der Wertermittlung:

soweit zutreffend (in der jeweils aktuellen Fassung)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauordnung Berlin (BauO Bln)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
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Nachfolgend:

- Sondernutzungsrecht Stellplatz Nr. 243 und Keller Nr. 14 -
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