GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Amtsgericht Berlin-Charlottenburg Ruth Plaul, Bauingenieur

Amtsgerichtsplatz 1
14057 Berlin

EU-zertifizierte Sachverstandige fiir
Wertermittlung von Grundstiicken
(zertifiziert nach EU-Norm DIN EN ISO/IEC 17024)

Alt-Lankwitz 27 D-12247 Berlin

Tel: (030) 766 802 90
Fax: (030) 766 80292  mobil: 0179 531 19 25
e-mail: ingenieurbuero.plaul@t-online.de

AZ: 70 K 68/24

205/1.000 Miteigentumsanteil
Grundbuch von Grunewald, Blatt 7876

am Grundstuick
Kronberger Stralle 2, 14193 Berlin

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
und nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen Nr. 2
sowie dem SNR
an der Garten- und Terrassenfliche SNR 2
erstellt am: 27.03.2025

Der Verkehrswert wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 03.02.2025 ermittelt mit rd.

756.000,00 €

postalische Anschrift:
Vertragszustand:
Lage:

Denkmalschutz:
Kurzbeschreibung GE:

Kronberger Strafde 2, 14193 Berlin

UG: vermietet, EG: Nutzung durch die Eigentiimerin

in Grunewald, gute Infrastruktur, gute Wohnlage gem. Mietspiegel

nicht in der Denkmaldatenbank Berlin verzeichnet
Mehrfamilienwohnhaus, 3 Geschosse (zwei Vollgeschosse, ein Staffel-
geschoss, ausgebautes DG), unterkellert, Tiefgaragenstellplatze im UG,
Sondernutzungsrechte an Garten- und Terrassenflachen

Kurzbeschreibung WE: gelegen im UG und EG rechts (vom Treppenlauf gesehen), bestehend aus

UG: Flur, drei Rdume, Bad mit Fenster, Kiiche innen liegend, nicht mit dem
EG verbunden

EG: drei Wohnraume, offene Kiiche, Bad mit Fenster, Gaste-WC, Terrasse
SNR Garten und Terrasse

Wohnflache: EG: rd. 132 m? (mit ¥ Flache Terrasse)

UG: rd. 62 m?
Hausgeld/Monat: rd. 646 €, inkl. rd. 171 € Instandhaltungsriicklage + zus. rd. 350 € H+W
SNR: Garten- und Terrassenflache SNR 2 (im Lageplan blau gekennzeichnet)
Bauzustand: Das Gemeinschaftseigentum ist instandgehalten und gepflegt.
Baujahr: um 2001
Ausfertigung: Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inkl. 4 Anlagen

mit insgesamt 13 Seiten. Die Fotodokumentation enthalt 13 Fotos.

Das Gutachten wurde in 6 Ausfertigungen erstellt
(davon eine Ausfertigung fiir die Akte der Sachverstandigen).

- Anonymisierte Internetausfertigung —
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro
Ruth Plaul

Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt

Kronberger Str. 2, 14193 Berlin, verbunden mit dem
Sondereigentum an der WE und nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen Nr. 2 und dem SNR an der Garten- und
Terrassenflache SNR 2

205/1.000 Miteigentumsanteil

Grundbuch von Grunewald, Blatt 7876

postalische Anschrift

Kronberger Str. 2, 14193 Berlin

Vertragszustand

UG: vermietet, EG: Nutzung durch die Eigentiimerin
Hausgeld/Monat: rd. 646 € inkl. rd. 171 € Instandhaltungs-
ricklage + rd. 350 € zus. Heiz- und Wasserkosten
Wohnlage: gut gemaf Mietspiegel
Wertermittlungsstichtaq: 03.02.2025

Gemeinschaftseigentum

Baujahr: um 2001

Denkmalschutz: nicht in der Denkmaldatenbank Berlin
verzeichnet

Kurzbeschreibung

dreigeschossiges Mehrfamilienwohnhaus (zwei Vollge-
schosse, ein Staffelgeschoss, ausgebautes DG), unterkellert,
Heizung/WW: zentrale Gasheizung

Keller: im UG Kfz-Stellplatze, Mieterkeller, technische
Raume, nicht zu Wohnzwecken dienende Raume,
Bauzustand

Bausubstanz ist instandgehalten, nahezu neuwertig

Sondereigentum WE 2

Die Besichtiqung erfolgte nur im UG

Wohnflache gemaB TE: UG: rd. 62 m?, EG: rd. 132 m?
Kurzbeschreibung: Die Rdume im UG und EG sind nicht
miteinander verbunden. GemaR Teilungserklarung und
Grundbuch sollte eine Wohneinheit hergestellt werden. Die
Raume im UG sind gem. BauO Berlin nicht zu Wohnzwecken
zugelassen.

Aufteilung UG: drei Raume, Flur, Duschbad, Kiiche (innen
liegend), Fliesenboden im gesamten Bereich

Aufteilung EG: (ohne Besichtigung) drei Wohnraume, Flur,
Bad, Gaste-WC, offene Kiiche, Terrasse, Gartenanteil

SNR an der Garten- und Terrassenflache SNR 2 (im Plan
blau angelegt)

Grundriss WE 2 (EG)

Flurkarte - Ausschnitt —

Verkehrswert: rd. 756.000,00 €
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

1. Allgemeine Angaben zur Wertermittlung

Bewertungsobjekt: 205/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick
Kronberger Strafte 2, 14193 Berlin, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung und nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen Nummer 2 und
dem Sondernutzungsrecht (SNR) an der Garten- und
Terrassenflachen SNR 2

Grund der Gutachtenerstellung: Feststellung des Verkehrswertes fir die
Zwangsversteigerung

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag: 03.02.2025
Ortstermin: 03.02.2025
Teilnehmer am Ortstermin: - Frau XXX (Mieterin)

- Frau Ruth Plaul, Sachverstandige

Umfang der Besichtigung: - Gemeinschaftseigentum Grundstiick mit
Gebaude, innen und aulen
- Raume Nr. 2 nur Teil im UG
- AuBenanlagen

Herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: - Auszug aus dem Stadtplan im
Mafstab 1 : 20 000
- unbeglaubigter Auszug aus der
Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1 000
- Bestandszeichnungen (Grundrisse, Ansichten,
Schnitt) MaRstab 1 : 100
- Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin online)
- Auszug Kaufpreissammlung (GAA Berlin online)
- Grundbuchauszug (nicht beigeflgt)
- Teilungserklarung (nicht beigefigt)
- Literatur gem. Literaturverzeichnis
- online-Auskunft zur Stadtplanung
- Wirtschaftsplan 2025 (vom 09.09.2024)
- Protokoll der letzten Eigentimerversammlung vom
25.10.2024
- Energieausweis vom 19.02.2019
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

Urheberrecht, Haftung und Ausschluss:

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieRlich dem Gebrauch des AG. Eine
Verwendung durch Dritte oder fir einen anderen, als den angegebenen Zweck bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Unterzeichners. Damit werden Schadenersatzanspriiche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen, auf Grund von
Berechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und
Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt, eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.
Jegliche Art von Prifungen und Untersuchungen in technischer Hinsicht, sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung flir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber
auch fiir Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer wirtschaftlich relevanten Disposition bezliglich des Bewertungsobjektes zu
diesen Angaben von der jeweiligen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

2. Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

2.1.1. Privatrechtliche Situation (aus dem Grundbuch auszugsweise)

eingetragen im: Grundbuch von Grunewald
Amtsgericht: Charlottenburg
Grundbuch: Blatt 7876

Bestandsverzeichnis:
Gemarkung: Grunewald-Forst, Flur 9

205/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flurstiick 86 1.726 m? Gebaude- und Freiflache Kronberger Stralle 2

verbunden mit dem Sondereigentum an der in der Teilungserklarung und Anderung vom 23.02.2016,
18.07.2016, 23.05.2019 und 15.08.2019 und dem zugehdrigen Aufteilungsplan zur
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.11.2015 und 21.06.2019 mit Nummer 2 bezeichneten
Wohnung und nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen.

Mit dem Miteigentumsanteil ist das Sondernutzungsrecht an der Garten- und Terrassenflache SNR 2
verbunden.

Abteilung I:
Eigentiimer: 3/ XXX
Abteilung 1l 1/1 Unterwerfung der im Kaufvertrag vom 31.10.1898/5.11.1898

festgelegten Bestimmung gegeniiber dem Forstfiskus beziiglich
der Art, Beschaffenheit und Stellung der Baulichkeiten sowie
Anlegen von Vorgarten und Einrichtung von Vergnugungslokalen
vom 4.12.1889.

2/1 Der Eigentiimer hat sich den unter Nummer 1 hier zur Mithaft
eingetragenen Beschrankungen auch der Landgemeinde
Grunewald gegeniiber unterworfen, eingetragen am 24.11.1898
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

3/1 Der Eigentiimer ist der Landgemeinde Grunewald gegeniiber
hinsichtlich der Einfriedung, der Einrichtung gewerblicher Anlagen
gem. Kaufvertrag vom 19.08.1898 unterworfen.

5/1 Zwangsversteigerungsvermerk vom 04.09.2024.

Weitere ggf. in Abteilung Il des Grundbuches bestehende, Wert beeinflussende Rechte sind zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen. Gdf. in Abteilung Il verzeichnete Schuldverhaltnisse
werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt und Verkehrswert neutral behandelt.

Im Grundbuch eingetragene Rechte: ./

Im Grundbuch eingetragene Lasten u.
Beschrankungen: A

Teilungserklarung: )
Die Teilungserklarung und Anderung vom 23.02.2016, 18.07.2016, 23.05.2019 und 15.08.2019 sowie
die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.11.2015 und 21.06.2019 wurden eingesehen.

GemalR Teilungserklarung wurde das Grundstulick wie folgt aufgeteilt:

6 Wohneinheiten mit der Bezeichnung:

Nr. WE 1 und WE 2 im EG, verbunden mit den Rdumen, nicht zu Wohnzwecken im Untergeschoss
Nr. WE 5 und WE 6 im 1. OG

Nr. WE 7 und WE 8 im 2. OG, verbunden mit den Raumen, nicht zu Wohnzwecken im DG

Sondernutzungsrechte: 3 Sondernutzungsrechte an den Garten- und Terrassenflachen SNR 1,
SNR 2 und SNR 3 sind bestellt

Im Untergeschoss befinden sich Einheiten im Sondereigentum (SE 1 und SE 2), eine Tiefgarage mit
6 Kfz-Stellplatzen im Sondereigentum, Mieterkeller und sonstige Rdume im Gemeinschaftseigentum.

2.1.2 Offentlich-rechtliche Situation

Altlasten/Kriegslasten: Das Grundstuck ist nicht im Bodenbelastungskataster
verzeichnet (Auskunft vom 13.01.2025 in der Akte der SV).

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz.

Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen wurde auftragsgemal nicht
geprift.

Baubehordliche Beschrankungen: Baubehordliche Beschrankungen, Uber die stadtplanerischen
Festlegungen hinaus, sind nicht aktenkundig geworden.

Stadtplanerische Festlegungen: Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des festgesetzten
Bebauungsplanes 1X-195 mit den Festsetzungen
- allgemeines Wohngebiet (WA)
- GRzO0,2
- GFz04
- Anzahl der Vollgeschosse Il und abweichende Bauweise
Es liegt weiterhin nicht im Bereich eines Stadtverordnungs-
oder eines Entwicklungs-, Stadtumbau-, Sanierungs-,
Flurbereinigungs- und Umlegungsgebietes. Das Bewertungs-
grundstick liegt nicht im Bereich einer Umweltzone.
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

Baunutzungsplan

Baunutzungsplan
der Bezirke II, III, VI, VIII,
IX, X, XI, XII, XIII, XIV, XX

von Berlin
Art der Nutzung
-

reines Wohngebiet
- aligemeines Wohngebiet
- gemischtes Gebiet

beschrinktes Arbeitsgebiet
- reines Arbeitsgebiet
-

Baulandreserve
- besondere Zweckbestimmung
B vicoauebier
- Waldgebiet
MaB der 8- GFZ BMZ
Nutzung zahl Fische

w2 0,1 02 08
] w2 2 0.2 04 16
==l w2 03 06 24
1] ms3 3 03 09 36
1 V3 4 03 1,2 48
v/3 S 0,3 1,5 6,0

_— 6 0,6 8,4

B-Plan, im Verfahren

vorhabenbezogener B-Plan, im Verfahren
B-Plan, festgesetzt

vorhabenbezogener B-Plan, festgesetzt
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

2.2 Verkehrs- und Geschiftslage des Objekts

Lagebeschreibung
Makrolage
Ort und Einwohnerzahl Berlin, 3.878.100 Einwohner (Stand 31.12. 2023)
Ausdehnung Ost-West 45 km
Ausdehnung Nord-Sid 38 km
Stadtgebietsflache 892 km?
Bezirke 12
Lage des Bewertungsobjektes Bezirk Charlottenburg - Wilmersdorf im Ortsteil Grunewald
Flughafen in Berlin BER
Bevdlkerungsstruktur Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
Einwohner 343.081 (Stand 31.12.2023)
davon in Grunewald 11.213 (Stand 31.12.2023)
Der Bezirk ist in 7 Ortsteile aufgeteilt.
Wohnlage It. Mietspiegel: gut
2 2N
. =l
S ? | Q):‘i
’ e,
24| ||
| &
QAR Il $]
S ) ‘ “ = einfache Wohnlage

2l I =7 .‘ka / 1K = mittlere Wohnlage

gute Wohnlage

Statusindex

04041136
=> 5

niedrig

- sehr niedrig
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

Mikrolage (innerértliche Lage)

Grunewald grenzt im Norden und Osten an die Ortsteile Westend, Halensee und Schmargendorf,

im Siiden an den Bezirk Steglitz-Zehlendorf. Die Havel bildet die westliche Grenze des Ortsteils
Grunewald. Das Bewertungsobjekt befindet sich im Quartier zwischen Hubertusbader Straf3e (NW),
Hagenstrafte (SW), Hohenzollerndamm (SO) und Berkaer Strale (NO). Grunewald liegt im Bereich
des Berliner Villenbogens, der sich von Lichterfelde West stdwestlich iber Dahlem und Grunewald
bis nach Westend erstreckt. Der groRte Teil des Ortsteils wird vom Grunewalder Forst eingenommen.

Verkehrsanbindung

Die Kronberger Strale ist eine AnliegerstralRe mit Hochstgeschwindigkeit 30 km/h.

Das Objekt ist verkehrsgiinstig gelegen mit guten Anschliissen an den OPNV.

In ca. 1,5 km Entfernung erreicht man den Stadtring A 100 (Auffahrt z. B. Hohenzollerndamm).

City West ca. 20 Minuten mit der BVG (Bahnhof Zoo)

City Ost ca. 35 Minuten mit der BVG (Alex)

U-Bahn ein U-Bahnhof befindet sich nicht in der Nahe

S-Bahn S-Bahnhof Hohenzollerndamm und Grunewald jeweils in ca.10 Minuten mit der
BVG erreichbar (2 km)

Bus in ca. 250 m Entfernung fuRlaufig zu erreichen

Das Bewertungsgrundstuck befindet sich nicht innerhalb einer Umweltzone.

Legende

Umweltzone

Gebiete auBerhalb der Umweltzone
! < Ausgabestellen

Bahn

! ! Gewasser

Infrastruktur

In der Nahe befinden sich einige Einkaufsmoglichkeiten des téglichen Bedarfs, Gaststatten,
Grundschulen, weiterfihrende Schulen, Arzte, Apotheken und Kindereinrichtungen.

Immissionen:
Immissionen gem. Umweltkarte: Verkehrslarm allgemein und Schienenfahrzeuge,
Fluglarm (Tag, Abend, Nacht) <55 dB(A). Die Larmbelastung ist als niedrig einzustufen.
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Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro

Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

L DEN in dB(A)

Erschliefung:
Das Bewertungsobjekt ist ortstiblich erschlossen. Medien wie Wasser, Abwasser, Kanalisation, Strom

stehen durch das 6ffentliche Netz zur Verfligung.

Anmerkung:
In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die

Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende, vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

2.3 Beschreibung der baulichen Anlagen

Vorbemerkung
Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung

sowie der vorliegenden Bauzeichnungen. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie technische Ausstattungen/Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift;
im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

2.3.1 Art und Nutzung der Bebauung, Baujahr

Art der Bebauung

Das Bewertungsgrundsttick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit 6 Wohneinheiten bebaut. Das
Gebaude gliedert sich In zwei Vollgeschosse (EG und 1. OG), ein Staffelgeschoss (2. OG),
ausgebautes DG und ein Untergeschoss mit Tiefgarage, Kellern und zu Wohnzwecken ausgebaute
Raume (keine Wohnflache nach BauO Berlin). Fir die das Gebdude umgebende Gartenflache sind
Sondernutzungsrechte bestellt.

Nutzung
Zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag wurde das Objekt zu Wohnzwecken genutzt.

Baujahr: um 2001
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Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

2.3.2 Ausfiihrung und Ausstattung Gemeinschaftseigentum

Bauzustand:
Das Gebaude ist nahezu neuwertig. Das gesamte Grundstiick vermittelt einen gepflegten Eindruck.

Energiepass:

Ein Energiepass vom 19.02.2019 wurde vorgelegt.

Baukonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau / vermutlich Mauerwerk

Geschossdecken: vermutlich Stahlbeton

Dach: ausgebautes Dachgeschoss

Fassade: Glattputz mit Balkonen im 1. Obergeschoss

Treppenhaus: Massivtreppe und Podeste gefliest, Gelander in Edelstahl
mit Glasfeldern, Aufzug, Wechselsprechanlage

Fenster: Isolierglasfenster

Taren: glatte Turen aus der Entstehungszeit des Gebaudes

Keller: Mieterkeller und technische Raume, Kfz-Stellplatze,

Sondereigentum (SE 1 und SE 2)

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung
Heizung: zentrale Gasheizung mit WW-Bereitung

2.4 Beschreibung des Sondereigentums / Vertragsverhaltnis

Vertragsverhaltnis: EG: vertragsfrei, Nutzung durch die Eigentiimerin
Wohnflache: ca. 132 m? gem. Bestandsplanung

UG: vermietet, Mietvertrag vom 01.06.2015
Flache: ca. 62 m? gem. Bestandsplanung
W-Miete: rd. 470 €, Stand 01.04.2022

Wohngeld: rd. 646 € inkl. rd. 171 € Instandhaltungsriicklage zzgl. rd. 350 €
zusatzliche Heiz- und Wasserkosten

Der Wohnung Nr. 2 steht ein Keller zur Verfliigung.

WEG-Verwaltung: Eine WEG-Verwaltung besteht.

Beschreibung der Wohnung WE 2

Die Wohnung ist im Erdgeschoss und Untergeschoss jeweils rechts (vom Treppenlauf aus gesehen)
gelegen. Konzipiert wurde sie im Untergeschoss mit drei Rdumen, Kiiche (innen liegend) und einem
Bad mit Fenster. Im Erdgeschoss sind drei Wohnraume, offene Kiiche, Bad mit Fenster, Gaste-WC,
Flur und eine Terrasse mit verbundener Gartenflache im SNR. Beide Geschosse sind, in Abweichung
von der Teilungserklarung, nicht durch eine interne Treppe miteinander verbunden.

Es steht ein Keller zur Verfiigung (Gemeinschaftseigentum).
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Ruth Plaul Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

Beschreibung der Rdume im Untergeschoss

Alle Ful3boden sind mit Fliesen belegt. Die Kiiche ist innen liegend ohne Fenster. Der grole Raum
verfugt Uber ein Fenster mit abgeb&schtem Gelande. Vor allen anderen Fenstern befinden sich
Lichtschachte. Das geflieste Bad ist mit Dusche, Waschbecken und WC ausgestattet.

Wohnrdume im Erdgeschoss

Die Raume konnten nicht besichtigt werden. Es wird eine mittlere Ausstattung unterstellt.
Das Bewertungsrisiko aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung der Rdume im EG wird
mit einem Abschlag von 3 % bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

Grundriss Wohnung 2 -Erdgeschoss- gemal Bestandszeichnung

el &l &l gl &l

TErC

Im Aufteilungsplan zur Teilungserklarung (in der Anlage 2) sind die Rdume beider Geschosse
miteinander durch eine Wendeltreppe (roter Pfeil) verbunden. Gemal Grundbuch sind die Raume
ebenfalls zu einer Einheit verbunden und werden in einem Grundbuch geflhrt. Die Abrechnung
(Wohngeld etc.) erfolgt ebenfalls fiir die Rdume beider Geschosse gemeinsam. Die Raume im
Untergeschoss (TE 2) sind nicht als Wohnflache gemaf BauO Berlin ausgewiesen. Raumhohe
und Belichtung entsprechen nicht der Bauordnung und kénnen als zugeordnete Rdume zum
Erdgeschoss genutzt werden. Im Gutachten werden die Raume beider Geschosse als eine Einheit
gemal Grundbuch betrachtet und der Verkehrswert fiir die gesamte Einheit Nr. 2 ermittelt.
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Sondernutzungsrecht

Der Wohnung Nr. 2 ist die Terrasse und die Gartenflache (SNR 2) im Sondernutzungsrecht
zugeordnet.

Plan Sondernutzungsrechte

SNR Terrassen- und Gartenflache SNR 2
TITT I
|
S ‘.
8 |
- NN\ .
L AL LS AL L LLL L L LS L]

2.5 Instandhaltung / Modernisierung

Instandhaltungsbedarf Giber den planmafigen Instandhaltungsbedarf hinaus ist am Gemeinschafts-
eigentum zum Ortstermin nicht offensichtlich geworden. Das Geb&aude ist in einem nahezu neuwertigen
Zustand. Reparaturen werden ausgefihrt.

Bauauflagen
Etwaige Bauauflagen sind nicht aktenkundig.

Verdacht auf Hausschwamm
Ein Verdacht auf Hausschwamm wurde zum Ortstermin nicht festgestellt und ist auch nicht
aktenkundig.

2.6 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind
vorhanden. Die AuRenanlagen sind begriint (Gartenflaichen im SNR), Wege sind befestigt.

3. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 205/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick
Kronberger Strale 2,14193 Berlin, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und

nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume Nr. 2 und dem SNR an der Terrassen- und Gartenflache
SNR 2 ermittelt.
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3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Verfahren zur Bodenwertermittlung,

das Ertragswertverfahren (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, EWV mit periodisch
unterschiedlichen Ertragen),

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

3.1.2 Zu den gewahlten Verfahren

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
vorrangig an den Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte)
bekannt gewordenen Informationen iber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke. Fur die
durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner
wesentlichen Grundstiicksmerkmale definierter Bodenrichtwert des GAA Berlin vor.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Fiir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend libereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

Es kdnnen auch neben oder anstelle von Vergleichspreisen geeignete Vergleichsfaktoren
herangezogen werden.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertradge ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
Das Ertragswertverfahren wird im Gutachten angewendet. Es wird eine marktiibliche
Vergleichsmiete als Basis fir die Ertragswertberechnung ermittelt.

Grundlage der Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ist das Berechnungsschema

des Gutachterausschusses Berlin mit Stand vom 31.12.2023, dem hier gefolgt wird.

Die vom Gutachterausschuss gemachten Vorgaben, insbesondere beziiglich der Bodenwerte und
Bewirtschaftungskosten, sind hierbei zur Wahrung der Modellkonformitat einzuhalten. Die Entwicklung
des Immobilienmarktes und etwaige objektspezifische Grundstiicksmerkmale werden mit Zu- oder
Abschlagen berlcksichtigt.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (vor allem bei Einfamilienhdusern), gekauft oder errichtet werden. Das Sachwertverfahren
wird hier im Gutachten nicht angewendet.
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Begriindung der Verfahrenswahl:

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte liblicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so ist das
Ertragswertverfahren ein mégliches Verfahren. Eigentumswohnungen und auch Gewerbeeinheiten
werden im allgemeinen Geschéftsverkehr oft zur Erzielung einer Rendite erworben.

Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung der ermittelten marktublichen Vergleichsmiete auf
der Grundlage des Mietspiegels Berlin ein Preisvergleich, bei dem die Marktentwicklung durch
konkrete Ertrage (Mieten) dargestellt wird. Er bildet damit eine solide Basis fur die Ermittlung des
Verkehrswertes.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage des Ertragswertes gebildet.

3.2 Bodenwert

Nachrichtliche Mitteilung des Bodenrichtwertes flr das Jahr 2025 fir das Bewertungsgrundsttick:

- Bodenrichtwert 2.800 €/m?

- Bodenrichtwert-Nummer 2072

- Stichtag 01.01.2025

- gebietstypische Nutzungsart W-Wohngebiet
- gebietstypische GFZ 0,4

Bodenwert fiir 2023 fiir die Ertragswertermittiung: 3.000 €/m?

Bodenwertermittlung:

Grundstiicksflache: 1.726 m?

GRZ 0,2 = 20 % von 1.726 m? = rd. 345 m? bebaubare Flache zu 3.000 €/m? = 1.035.000 €
1.381 m? zu 50 % des BRW = 1.381 m? x 1.500 €/m? = 2.071.500 €
Gesamt: 3.106.500 €

Anteiliger Bodenwert: 3.106.500€ / 1.000 ME x 205 ME = rd. 636.833 €

3.3 Ertragswertermittlung / Auswertung der Ergebnisse / Plausibilitét
3.3.1 Ermittlung der Bewertungsgrundlagen

Ortsiibliche Vergleichsmiete gemaR Mietspiegel 2024 - abgefragte Daten

Adressdaten: Kronberger StralRe 2
Wohnflache ab 120 m?
Gebaudealter 2001 — 2009
Gebaudeart Neubau
Wohnlage gut
mit Sammelheizung, Bad, WC

gewahlte Merkmale zweites WC in der Wohnung
Wohnung: modernes Bad
+3/+20%
Terrasse
ein Wohnraum gréRer als 40 m?
+2/+20 %

Gebaude: reprasentativer Eingang / Treppenhaus
Aufzug bei weniger als 5 Geschossen
Energiekennwert kleiner als 100 kWh/(m?a)
+4 [+ 20 %
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Wohnumfeld: besonders ruhige Lage
zur Wohnung gehoérender Garten
+2/+20%
Summe: +80 %
Ergebnis
Berechnung der ortstblichen Vergleichsmiete:
Mittelwert: 12,12 €/m?

Beriicksichtigung der Merkmale der Orientierungshilfe:
zuzliglich 80 % von 3,22 €/m? monatlich (80 % von der Differenz Mittel-/Oberwert)
(Mittelwert; 12,12 / Oberwert 15,34)

Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

Mittelwert 12,12 €/m?
zzgl. 80 % von 3,22 €/m? + 2.58 €/m?
Ergebnis 14,70 €/m?

Die Anwendung der empfohlenen Orientierungshilfe ergibt eine ortstibliche Vergleichsmiete

von 14,70 €/m? / Monat.

Ortsiibliche Vergleichsmiete gemaR Mietspiegel: 14,70 €/m? Wohnfldche

Die empfohlene Vergleichsmiete gemaR Mietspiegel 2024 bildet die Grundlage fiir die

Ertragswertermittiung und betragt rd. 14,70 €/m? Wohnfliche.

Die zugeordneten Nutzflichen im UG werden mit einer reduzierten Miete berechnet: 8,00 €/m?

(schlechte Belichtung, Raumhohe, eine Wohnflache nach BauO Berlin)

Liegenschaftszins
(Verdffentlichung des GAA Berlin Stand 31.12.2023)

Tabelle ( gute WL): bei Kaltmiete von rd. 14,00 €/m?:

LGZ 3.4

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten/je WE: 339,00 €/Jahr

Instandhaltung:

Wohnen 13,30 €/m? Wohnflache
Mietausfallwagnis 2 % der jahrlichen Kaltmiete fir Wohnen

Restnutzungsdauer: Jahre
(Tabelle 4 GAA: 55 Jahre)

Vervielfaltiger 25,4
bei einem LGZ von 3,4 und 55 Jahren RND)
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Seite 16



Ingenieur- und Sachversténdigenbiiro
Ruth Plaul

Aktenzeichen/GA-Nr.: 70 K 68/24

3.3.2 Ertragswertberechnung

Bezeichnung | m? Mietflache | Miete/m? | Miete/Monat | Monate | Jahresmiete
Raume im EG 132 14,70 € 1.940,40 € 12 23.284,80 €
zugeordn. Raume im UG 62 8,00 € 496,00 € 12 5.952.00 €
Gesamt 192
Jahresrohertrag 29.236,80 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten
gem. GAA Berlin St. 31.12.23  Verwaltungskosten/WE/Jahr 339,00 € 339,00 €

Instandhaltung 192 m* x 13,30 € 2.553,60 €

Mietausfallwagnis (Wohnen) 2 % von 29.236,80 € 584,74 €

3.477,34 € 3.477,34 €

Reinertrag 25.759,46 €
abzgl. Bodenwertverzinsung 3,4 % Bezugsbasis 636.833 € 21.652.33 €
Zwischensumme 4.107,13 €
Vervielfaltiger bei 3,4 % Liegenschaftszins und 55 J. RND 25,4 104.321,10 €
zzgl. Bodenwertanteil 636.833.00 €
vorlaufiger Ertragswert 741.154,10 €

Der vorlaufige Ertragswert betragt:

741.154,10€

3.3.3 Auswertung der Ergebnisse / Priifung der Plausibilitét

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Aufgrund der vorhandenen Datenlage wurde ein vorlaufiger Ertragswert von 741.154,10 € ermittelt.

Zu beriicksichtigen sind etwaige objektspezifischen Grundstiicksmerkmale. Beim Bewertungs-

grundstlck zu berlcksichtigen sind:

1/ Sondernutzungsrecht Terrasse und Garten 5 % des vorl. Ertragswertes

Zuschlag: 37.057,71 €

2/ das Bewertungsrisiko von 3 % auf Grund fehlender Innenbesichtigung des Erdgeschosses

Abschlag: 22.234,62 €

Vorlaufiger Ertragswert 741.154,10 €
1/ Zuschlag SNR + 37.057,71 €
2/ Risikoabschlag 3% - 22.234,62 €
angepasster Ertragswert 755.977,19 €
Ertragswert gerundet 756.000,00 €

Der Ertragswert fiir die Wohnung 2 inkl. SNR 2 an der Terrassen- und Gartenflache betragt

gerundet 756.000,00 € / 5.727,27 €/m? Wohnflache (132 m?).

Der Verkehrswert wird auf der Basis der Ertragswertermittlung festgelegt und betréagt gerundet

756.000,00 €.
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Prifung der Plausibilitat

Immobilienmarktbericht 2023/2024 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1991,
die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Anzahl Kauffalle
Preisspanne in €/m* Wohnfliche
Mittelwert
2022 2023
sta dtgeblet ----- W Ohnlage einfach + mittel : gut+sehrgut : einfach+mittel ; gut+sehrgut
217 186 185 151
City 4900bis9.752 i 5215bis10.729 | 4.614bis9.963 [ |5.143 bis 10.000
7.208 8.023 7.080 7.685
=5 . e R 27 ..................
Nord 3.192 bis 6.058 3.827 bis 6.818 2613 bis 6.416 3.619 bis 6.667
4.435 5.246 4.362 5.048
79 2 87 1
Ost 2.999 bis 6.384 - 2.533 bis 5.805 —
4.590 4.065
117 16 141 16
Stidost 3.102 bis 5.691 1.048 bis 5.660 2.452 bis 6.332 2.774 bis 6.411
4.320 3619 4.196 4.220
............ 22 67 21 53
Stdwest 4.179 bis 7.408 4.345 bis 9.019 4.169 bis 5.810 4816 bis 8.760
5.588 6.631 5.009 6.856
23 0 20 0
West 2.667 bis 6.123 - 2.479 bis 4.863 -
4.370 3.738
= g 530 .................................. 296 .................................. 573 .................................. 243 .................
Mittelwert? 5511 7.218 5.149 6.981

Der ermittelte Verkehrswert / m?2 Wohnflache von 5.727,27 €/m? Wohnflache befindet sich im

Bereich der erzielten Verkaufe fir gute und sehr gute Wohnlagen im Citybereich im Jahr 2023.
Zu beriicksichtigen ist hierbei, das die erzielten Verkaufsertrage stagnieren oder sich ricklaufig

entwickeln. Das Bewertungsobjekt befindet sich in guter Wohnlage. Dargestellt sind hier die

Verkaufe in guter und sehr guter Wohnlage.
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3.4 Verkehrswert - abschlieBendes Ergebnis

Der Ertragswert fir das Bewertungsobjekt wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag mit
rd. 756.000,00 € ermittelt.

Unter Berlicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen, wirtschaftlichen
und rechtlichen Umstande habe ich den

Verkehrswert

fiir den Miteigentumsanteil von 205/1.000 am Grundstiick
Kronberger StraBe 2 in 14193 Berlin (Grunewald)

und dem Sondereigentum an der Wohnung und nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raume Nr. 2 sowie dem Sondernutzungsrecht
an der Garten- und Terrassenflache SNR 2

auf der Basis der Ertragswertermittiung
zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 03.02.2025 mit

rd. 756.000,00 €

in Worten: Siebenhundertsechsundfiinfzigtausend Euro

ermittelt.

Schlusserklarung:

Das vorliegende Gutachten ist nur mit Originalunterschrift gliltig. Eine Ausfertigung dieses Gutachtens
sowie die der Sachverstandigen zur Recherche uberlassenen und benutzten Unterlagen und
Materialien werden in ihrem Biro 10 Jahre lang aufbewahrt. Die Sachverstandige erklart, dass sie das
Gutachten in ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne personliches Interesse am Ergebnis
und ohne die Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die
Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdige nicht zulassig ist oder
ihren Aussagen keine Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart, dass
das Gutachten unter ihrer vollstandigen Leitung erstellt wurde.

Berlin, 27.03.2025 Unterschrift
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3.5 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichtes

a. Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin verzeichnet
(Auskunft vom 13.01.2025 in der Akte der SV).

b. WEG-Verwaltung: Eine WEG-Verwaltung besteht.

Wohngeld: rd. 646 € inkl. rd. 171 € Instandhaltungsriicklage
zzgl. rd. 350 € zusatzlliche Heiz- und Wasserkosten

c. Mieter: EG: vertragsfrei, Nutzung durch die Eigentiimerin
Wohnflache: ca. 132 m? gem. Bestandsplanung

UG: vermietet, Mietvertrag vom 01.06.2015
Name der Mieterin: XXX
Flache: ca. 62 m? gem. Bestandsplanung
W-Miete:  rd. 470 €, Stand 01.04.2022

d. Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG.

e. Es wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

f. Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden.
g. Ein Energieausweis vom 19.02.2019 wurde vorgelegt.
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4. Anlagen

41 Auszug aus der Flurkarte

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

T
Uy

Botschaft
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Luftbilder

Die Luftbilder befinden sich in der Druckausfertigung.
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4.2 Grundrisse (nicht maBstéblich)

Grundrisse Wohnung 2
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Bestand Untergeschoss

Heizung

= s

Tietgorcge
»

Untergeschoss gemaB TE
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Lageplan Sondernutzungsrechte

Kronberger Sirafle 2 ‘E
SNR Terrassen- und Gartenfliche SNR 2 @

Erdgeschoss

SNR 3 SNR 1

Kronberger StraBe
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4.3 Literaturverzeichnis

Wesentliche rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch

- Verordnung Uber die Grundsatze
von Grundstiicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung)

- Baunutzungsverordnung

- Birgerliches Gesetzbuch

- Wohnflachenverordnung 1.1.2004

- Modell zur Ableitung der
wirtschaftl. Restnutzungsdauer

- Auszug aus der Kaufpreissammlung

Wesentliche Literatur:

- Sommer/Piehler

(BauGB) in der zuletzt gednderten Fassung

(ImmoWertV) 2022 vom 14.07.2021
in der zuletzt gednderten Fassung

(BauNVO) vom 23.1.1990 in der zuletzt gednderten

Fassung
(BGB) in der zuletzt geadnderten Fassung

WoFI1V, Veroffentlichung vom 25.11.2003 in der
zuletzt gednderten Fassung

Anlage 4, veroffentlicht im Amtsblatt 22 vom
19.05.2023, GAA Berlin

vom GAA veroffentlicht, basierend auf der aktuell
verfugbaren Kaufpreissammlung

Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fur die
Praxis mit standiger Aktualisierung
Orga-Handbuch Haufe-Verlag, Freiburg
Loseblattsammlung mit laufender Aktualisierung
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4.4 Fotodokumentation

Die Fotodokumentation befindet sich in der Druckausfertigung.
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