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Grolke Wohnung Nr. 9: ca. 77,99 m? Wohnfla-
che nach Teilungserklarung.

Lage im 1. OG Seitenflligel links, zu erreichen

Uber den Hausaufgang ,Franzensbader StraRe
5“. Ein Aufzug ist im Aufgang ,5“ nicht vorhan-

den.

Grundrissplan: 2 %2 x Zimmer, Diele/Flur,
Bad/WC. Eine Kiiche ist nicht eingerichtet,
kann aber im ,halben Zimmer“ angelegt wer-
den. Der Wohnung ist ein Abstellraum im KG
zugeordnet.

Die Wohnung Nr. 9 ist baulich durch einen
Wanddurchgang mit der Wohnung Nr. 7 ver-
bunden. Bewertungsgegenstand ist die Woh-
nung Nr. 9 ohne Betrachtung der Wohnung Nr.
7 mit 99,27 m? Wohnflache. Die Wohnung Nr.
7 verfiigt Uber eine Kiiche.

Wohnungseigentum Nr. 9
Franzensbader StraRe 5, 5A
14193 Berlin-Schmargendorf

Baujahr: ca. 1915, Wiederaufbau im Jahr 1964,
Anzahl der Wohnungen ca. 22. Das Wohnhaus
ist Teil einer Denkmalanlage.

Nach Berliner Mietspiegel 2021 liegt eine gute
Wohnlage vor. Gemal Ausweis des Gutachter-
ausschusses fur Grundstiickswerte im Land
Berlin liegt eine sehr gute Wohnlage vor.

Gemal Larmkarte des Landes Berlin liegt die
Wohnung Nr. 9 in einer leicht verkehrslarmbe-
lasteten Lage. Im Ergebnis der Ortsbesichti-
gung schatzt SV ein, dass keine Wertminde-
rung vorliegt.

Hoéhe Wohngeld gemal Wirtschaftsplan 2023,
zu zahlen ab dem 01.01.2023: 378,22 €/Monat
(= 4,85 €/m? Wohnflache mtl.). Davon entfallen
0,40 €/m? Wohnflache monatlich auf die Ein-
zahlung in die Erhaltungsricklage.

Hoéhe Instandhaltungsriicklage Eigentiimerge-
meinschaft nach Angabe der Hausverwaltung
zum 31.12.2021: 145.000 €. Zum 14.09.2022
ist eine Entnahme von 55.000 € fUr Sanierungs-
mafnahmen beschlossen worden.

Die Wohnungsbesichtigung fand am
26.07.2022 statt. SV nimmt an, dass sich im
Zeitraum vom 26.07.2022 bis zum 01.11.2022
der Zustand des Mehrfamilienhauses und der
Wohnung Nr. 9 sich nicht wertbeeinflussend
verandert hat.

Verkehrswert 01.11.2022:
540.000 € (= 6.924 €/m? Wohnflache).
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2. Angaben zum Auftrag

Auftrag von:

Auftrag vom:

Auftrag/
Bewertungsgegenstand:

Besichtigung/Ortstermin:

Wertermittlungsstichtag:

Dr. Michael Minchehofe

Amtsgericht Charlottenburg
Amtsgerichtsplatz 1

14057 Berlin
Geschaftszeichen: 70 K 14/22

07.06.2022

Fir den 379/10.000 Miteigentumsanteil am Grund-
stuck ,Franzensbader Strale 5, 5A“ verbunden mit
dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
der Nr. 9 bezeichneten Wohnung einschlief3lich
Keller ist die Zwangsversteigerung angeordnet wor-
den. Das Eigentum ist im Wohnungsgrundbuch von
Berlin-Schmargendorf, Blatt 5133, vermerkt.

Bezogen auf die Angaben zu den zu Beteiligenden
des Verfahrens verweist SV (= der Sachverstan-
dige Dr. Michael Munchehofe) auf das Amtsgericht
Charlottenburg.

05.07.2022 um 10.00 Uhr,

durchgefuhrt vom unterzeichnenden SV als Aul3en-
besichtigung,

26.07.2022 um 10.20 Uhr,

durchgefuhrt vom unterzeichnenden SV mit dem
Schuldner/der Schuldnerin; SV konnte die Woh-
nung Nr. 9 einsehen, Innen-Fotoaufnahmen wur-
den nicht erlaubt.

09.11.2022 um 12.30 Uhr,

durchgefuhrt vom unterzeichnenden SV als Aul3en-
besichtigung.

01.11.2022

Die Angaben im Gutachten gelten zum
Wertermittlungsstichtag. SV nimmt an, dass sich
der Zustand des Mehrfamilienhauses sowie der
Wohnung Nr. 9 im Zeitraum vom 26.07.2022 (Tag
der Wohnungsbesichtigung durch SV) zum
01.11.2022 sich nicht wertbeeinflussend verandert
hat.



Verwendungszweck:

Gutachten vom:

Unterlagen:

Qualitatsstichtag (Frage nach dem
Grundstiickszustand = baureifes

Land zum Stichtag):

Im Zwangsversteigerungsverfahren ist SV bestellt
worden, den Verkehrswert des Bewertungsgegen-
standes zu ermitteln.

09.11.2022

a) Grundbuchauszug vom 03.05.2022

b) Teilungserklarung vom 03.12.1985

c) Grundrissplane, vgl. die Anlagen 4 bis 6
des Gutachtens

d) Wirtschaftsplan 2023

e) Energieausweis vom 23.07.2018

f) Baulastenauskunft vom 08.11.2022

g) Altlastenauskunft vom 17.06.2022

h) Beschlusssammlung vom 06.05.2008 bis zum
13.10.2015, Protokolle der Eigentimerver-
sammlung vom 22.06.2017, 31.08.2017,
13.09.2018, 31.08.2021, 14.09.2022

01.11.2022

3. Beschrankungen, Bauleitplanung, Altlasten

,Mietpreisbremse*/
Mietverhaltnis:

Dr. Michael Minchehofe

Gemal} § 556d (1) BGB darf die Mietforderung bei
Neuvermietung nicht mehr als 10 % uber der orts-
ublichen Vergleichsmiete liegen, sofern ein ange-
spannter Wohnungsmarkt vorliegt (= ,Mietpreis-
bremse*). Das Land Berlin stellt fest, dass im ge-
samten Land Berlin der Wohnungsmarkt ange-
spannt ist. Die ,Mietpreisbremse® gilt in Berlin seit
dem 01.06.2015 und kann nach § 556d (2) BGB zu-
nachst bis zum 31.12.2025 gelten.

Der Vermieter hat gemal} § 556g (1a) BGB bei
Neuvermietung den neuen Mieter Uber die Miet-
hdhe des vorherigen Mieters zu informieren.

Ausnahmen:

Nach § 556f BGB gelten die ,Mietpreisbremse” und
die Informationspflichten nach § 556g BGB nicht flr
Erstvermietungen in Neubauten, die nach dem
01.10.2014 fertig gestellt worden sind, und bei um-
fassend modernisierten Wohnungen.



Als weitere Ausnahme kann nach § 556e (1) BGB
die Wiedervermietungsmiete der bisherigen Miet-
hdhe entsprechen, d. h. in diesem Fall ist die Ab-
senkung der Miete auf das Niveau nach ,Mietpreis-
bremse” nicht notig.

Im Wertermittlungsfall wird die Wohnung Nr. 9
durch die Eigentimer_innen genutzt und ein Miet-
verhaltnis liegt soweit SV bekannt nicht vor. Zum
Zweck der Wertermittlung ist der Verkehrswert fur
die Wohnung Nr. 9 im bezugsfreien Zustand zu er-
mitteln.

Zudem wird die Wohnung Nr. 9 gewohnlich selbst
genutzt und nicht vermietet. Die ,Mietpreisbremse”
hat sachverstandig eingeschatzt keinen besonde-
ren Einfluss auf die Wertermittlung.

Bauleitplanung: Aufgabe der Bauleitplanung ist es, die bauliche
Nutzung der Grundstlcke in einer Gemeinde vor-
zubereiten oder festzusetzen. Als Bauleitplane be-
stimmt das Baugesetzbuch den Flachennutzungs-
plan als vorbereitenden, nicht rechtsverbindlichen
Bauleitplan und den Bebauungsplan als verbindli-
chen Bauleitplan, der die bauliche Nutzungen der
Grundstucke festlegt.

Im Ergebnis der Auswertung der Online-Portale
von Senat und Bezirk ergibt sich Folgendes: Der
Flachennutzungsplan, Stand Januar 2015, weist
den Bewertungsgegenstand als Teil einer Wohn-
bauflache W2 mit einer Geschossflachenzahl
(GFZ) von bis zu 1,5 aus.

Die Beurteilung der Zulassigkeit eines baulichen
Vorhabens erfolgt nach dem Baunutzungsplan
von Berlin in der Fassung vom 28.12.1960 als
ubergeleiteter Bebauungsplan zusammen mit den
Maligaben der Bauordnung aus dem Jahr 1958.
Danach gelten fur den Bewertungsgegenstand die
folgenden Ausweisungen: Allgemeines Wohnge-
biet, geschlossene Bauweise, Bebauungstiefe
grundsatzlich bis 13 m, Baustufe 111/3 mit einer
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Weitere stadtebauliche
MaRgaben:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Baulasten:

offener ErschlieBungsbeitrag/
StraBenausbaubeitrag:

4. Baubeschreibung

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,9.

Eine Ausweisung als Sanierungs-, Entwicklungs-,
Umlegungs- oder Stadtumbaugebiet oder eine Er-
haltungsverordnung liegen nicht vor.

Gemal Eintrag in der Berliner Denkmalliste ist der
Bewertungsgegenstand Teil der denkmalgeschitz-
ten Gesamtanlage ,Mietshausgruppe Hohenzol-
lerndamm 81-84, Franzensbader Stral3e

1-6B, limenauer Stralle 9 -12° die nach einem Ent-
wurf des Architekten Max Welsch entstanden ist,
zur Lage vgl. die Anlage 7 des Gutachtens.
Sachverstandig eingeschatzt wird im Jahr 2022 die
Wohnung Nr. 9 vom Markt nicht als ,Mietgegen-
stand in einer Mietshausgruppe” gesehen, sondern
zur Selbstnutzung erworben.

Aufgrund der Wohnnutzung des Grundstlcks
nimmt SV an, dass Baugrundverunreinigungen (Alt-
lasten) nicht vorliegen. Gemal Altlastenauskunft
vom 17.06.2022 ist das Grundstuck nicht als Altlas-
tenverdachtsflache im Bodenbelastungskataster
des Landes Berlin erfasst.

Nach Auskunft des Fachbereiches Bauaufsicht
Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf vom
08.11.2022 ist das Grundstlick nicht mit einer
Baulast belastet.

Aufgrund des Zustands der ErschlieRBungsstralle
nimmt SV an, dass ein ErschlieBungsbeitrag nicht
offensteht. StralRenausbaubeitrage werden im Land
Berlin nicht erhoben.

Die Baubeschreibung erfolgt im Ergebnis der Ortsbesichtigung und der Einsicht der
Bauakte. Das Mehrfamilienhaus ist viergeschossig ausgepragt und verfugt zusatzlich
Uber ein ausgebautes Dachgeschoss. Die Wohnung Nr. 9 ist Uber den Hauseingang
zur hinteren rechten Hausseite ,Franzensbader Stral3e 5 erreichbar.

Dr. Michael Minchehofe



Die Ortsbesichtigung am 26.07.2022 umfasst die Wohnung Nr. 9, den zugehdrigen
Treppenaufgang, Teile des KG sowie die Aul3enanlagen des Grundstlcks.

Rahmendaten:

Art des Hauses:

Baujahr:

Alter:

AuBenanlagen:

Tiefgarage:

Rohbau:
Unterkellerung:
AuBenwande:
Innenwande:

Decken:

Dach:

Ausbau des Hauses:

Frischwasser-,
Abwasserleitungen:

elektrische Leitungen:

Treppenhaus

Franzensbader StraBe 5:

Aufzug:

Dr. Michael Minchehofe

Mehrfamilienhaus

Baujahr ca. 1915,

Wiederaufbau 1964 unter Verwendung der
Rohbausubstanz,

Dachgeschossausbau ca. 1987

107 Jahre

gewohnliche oder zum Teil reprasentativ gestal-
tete Aul3enanlagen, Wertstoffcontainer durch He-
cken abgegrenzt, Fahrradabstellmdglichkeiten

Eine Tiefgarage ist nicht vorhanden.

zu 100 %
massive Wande
massive Wande, teilweise leichte Trennwande

Holzbalkendecken, KG/EG sowie Wiederaufbau-
decken ggf. massive Decken

Berliner Dach, zu den Dachseiten Eindeckung mit
Dachziegel, im Ubrigen Bitumenbahneindeckung,
Aulenentwasserung

Stahl, PVC, Kupfer oder vergleichbar
gewohnliche Ausfuhrung

Holztrittstufen mit Kokoslaufer, Holzgelander mit
Holzhandlauf, reprasentativer Hauseingangsbe-
reich mit Parkettfullboden, Wandschmuck aus
Holz

Im Hausaufgang ,Franzensbader Stral3e 5 ist
kein Personenaufzug vorhanden. Der Hausauf-
gang ,Nr. 5A“ verfugt Uber einen Aufzug.



Fassade:

Tiren:

Energieausweis

Sonstiges

Wohnung Nr. 9

Raumaufteilung:

Loggia/Balkon:
Bad/WC:

Kiche:
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verputzt/gestrichen, nicht gedammt, mit Ornamen-
ten, Fassade zur StralRenseite und rechten
Hausseite im sanierten Zustand, gute Ansichts-
qualitat

Wohnungseingangsturen als Holzturen, Wohnung
Nr. 9 mit einfacher Tur, vermutlich entstanden im
Wiederaufbaujahr 1964

Ausstellungsdatum: 23.07.2018.

Der Energieausweis stellt die energetischen Eigen-
schaften des Hauses auf der Grundlage des Ener-
gieverbrauches dar. Danach liegt der Endenergie-
verbrauchskennwert einschlie3lich der Warmwas-
seraufbereitung bei 161 kWh/(m? x a). Gemal} der
Vergleichskennzahltabelle im Energieausweis gilt
die ,Qualitatsklasse F* bzw. handelt es sich um ei-
nen unterdurchschnittlichen Wert fur ein Mehrfami-
lienhaus.

Die Aussagefahigkeit dieses Wertes ist einge-
schrankt, da die Feststellung des Energiebedarfes
auf der Grundlage des Energieverbrauches vom
Nutzerverhalten und bezogen auf die energeti-
schen Eigenschaften eine unzureichende Mal3-
groRe sein kann. Zudem hangt die Qualitat nach
Energieausweis vom gewahlten Vergleichsmal}-
stab ab.

Haussprechanlagen, zentrale Briefkastenanlagen
an den Hauseingangen innen liegend vorhanden

2 2 Zimmer, Diele/Flur, Bad/WC, vgl. die Anlage 6
des Gutachtens

Eine Loggia oder ein Balkon sind nicht vorhanden.

WC, Waschbecken, Wandspiegel, Dusche, Ful3-
boden und Wande gefliest

Die Wohnung Nr. 9 verfugt uber keine Kuche.
Nach Angabe der Eigentumer_innen sind die Ki-
chenanschlusse noch vorhanden.



FuBbodenbelag Zimmer/Flur:

Innenputz, Wandbehandlung:
Tiren:

Fenster:

Heizlésung:

Warmwasserbereitung:

elektrische Leitungen,
Steckdosen:

Rauchmelder:

Baumangel/Bauschaden/
Instandhaltungszustand:
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Die ,eigentliche“ Kiche wird als halbes Zimmer
zum Wohnen genutzt. Die Wohnungen Nr. 7 und
Nr. 9 sind zusammengelegt und die Kiiche der zu-
sammengelegten Wohnung befindet sich in der
Wohnung Nr. 7.

Parkett, halbes Zimmer mit Fliesen
soweit eingesehen

Glattputz/Farbanstrich
Holztlren

in der Wohnung Nr. 9 soweit eingesehen: Kunst-
stoffisolierglasfenster

Olzentralheizung

uber die Heizung
nach Angabe im Energieausweis

gewohnlicher Zustand

Rauchmelder sind in der Wohnung soweit einge-
sehen nicht vorhanden.

Gemeinschaftseigentum

Zustand: ausreichend

a) Warme- und Schallschutz im Wesentlichen bau-
zeitlicher Zustand

b) Aufzug im Hausaufgang ,Franzensbader Stralte
5A" wirtschaftlich verbraucht

c) Treppenhaus ,Franzensbader Stral3e SA" einfa-
cher Gesamteindruck, Wiederaufbau im Jahr
1964, der nicht zur Ansichtsqualitat des Hauses
passt. Der Bewertungsgegenstand wird uber
das Treppenhaus ,Franzensbader Stral’e 5 er-
reicht, das im Wesentlichen dem bauzeitlichen
Eindruck entspricht.

d) KG mit Feuchtigkeitsschaden

e) Fassade Hausruckseite nicht sanierter Zustand

f) Gemal Eintrag im Protokoll der Eigentumerver-
sammlung vom 14.09.2022 ist der "alte Wein-
keller” wegen Einsturzgefahr zu verfullen.
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Aufgrund des Gebaudealters fallen in Abstanden
Aufwendungen zur laufenden Sanierung und Mo-
dernisierung der Installationen und Ausstattung des
Gebaudes bzw. des Gemeinschaftseigentums an.

Wohnung Nr. 9

Zustand: befriedigend

a) Die Wohnung ist mit der Wohnung Nr. 7 Uber ei-
nen Wanddurchgang verbunden.

b) gewdhnliche Abnutzungen liegen vor

Bei einem Eigentimerwechsel werden in sehr gu-
ten Wohnlagen und vergleichbaren Wohnungen
Ausstattungsmerkmale und Installationen gewohn-
lich verandert oder erneuert.

Hausschwamm: In der Beschlusssammlung der Eigentimergemein-
schaft sowie den vorliegenden Protokollen der Ei-
gentimergemeinschaft findet sich kein Hinweis,
dass Verdachtsstellen auf Hausschwamm vorlie-
gen.

Die Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei ei-
nem Bauschadengutachten - keine abschlielende Mangelauflistung dar. Weitere
Mangel sind nicht auszuschliel3en. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteck-
ter Bauschaden oder schwer zuganglicher Bauteile habe ich nicht durchgefthrt. Der
bauliche Zustand sowie die Qualitat der Ausstattung verandern sich im Zeitverlauf.

SV ubernimmt keine Haftung fur das Vorhandensein von Baumangeln und Zustands-

mangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefuhrt sind oder fur sonstige Angaben in
der Baubeschreibung. Die Baubeschreibung dient zur Ableitung des Verkehrswertes.

Dr. Michael Miinchehofe 11



5. Lage und Zustandsmerkmale

Makrolage

Hauptstadt:
Mikrolage

Bodenwert:

4| g

S
Roter Krei

Bezirk/Ortsteil/Wohnlage:

Dr. Michael Minchehofe

Berlin ist die Hauptstadt Deutschlands.

Der Bewertungsgegenstand liegt gemaf Boden-
richtwertkarte des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Land Berlin in der Boden-
richtwertzone 1588, flir die zum 01.01.2022 far
Wohnnutzungen 2.200 €/m? Bodenflache bei einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 gilt.

Zum 01.01.2014 lag der betreffende Wert fur die
Bodenrichtwertzone 1588 noch bei 650 €/m? Bo-
denflache, d. h. der Wert hat sich innerhalb von
acht Jahren um das 3,4-fache erhoht. Dieser Wert-
anstieg verdeutlicht, dass sich unbebaute und be-
baute Grundstlicke im Land Berlin erheblich verteu-

N 01.01.
Pfeilausrichtung: Lage Bewertungsgegenstand

Es handelt sich gemal} Berliner Mietspiegel 2021
um eine gute Wohnlage im Ortsteil Schmargendorf,
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf. Der Mietspiegel
unterscheidet einfache, mittlere und gute Wohnla-
gen. Gemal Klassifizierung in der Kaufpreissamm-
lung des Gutachterausschusses fur
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Grundstuckswerte im Land Berlin liegt die ,Fran-
zensbader StralRe 5, 5A" in einer sehr guten Wohn-
lage.

Status-Index: Sozialindikatoren liegen fur den Planungsraum, zu
dem der Bewertungsgegenstand gehort, ,mittel”
ausgepragt vor.

Der ,Status-Index 2021“ unterschiedet die Qualita-
ten ,hoch, mittel, niedrig und sehr niedrig“. Der In-
dex fuhrt Kennzahlen bezogen auf Arbeitslosigkeit
(SGB II), Transferbezug (SGB Il und Xll) und Kin-
derarmut (Transferbezug SGB Il der unter 15-Jahri-
gen) zusammen und wird vom Senat von Berlin
veroffentlicht, vgl. Geoportal Berlin (FIS-Broker).

Objektumfeld: Mehrfamilienhauser

Larmbelastung: Im folgenden Schaubild ,Gesamtlarm Summe Ver-
kehr* wird aufgezeigt, wie hoch die Verkehrslarm-
belastung des Grundstlicks liegt. Gewdhnlich wird
bei einem Schalldruckpegel von Uber 65 dB(A) in
24 Stunden oder Uber 55 dB(A) zwischen 22.00
Uhr und 06.00 Uhr an einem Teilstuck der Fassade
die Lage eines Grundstucks als larmbelastet quali-
fiziert, vgl. Berliner Mietspiegel 2021, Amtsblatt fur
Berlin vom 06.05.2021, Seite 1.398.

Auf der Larmkarte werden ruhige Wohnlagen mit
hell- oder dunkelgriin gekennzeichnet, wenn der
Schallpegel niedriger als 55 dB(A) betragt. Die
Wohnung Nr. 9, die zur rechten Hausseite und zur
Hausrlckseite ausgerichtet ist, liegt gemal Larm-
karte in einer leicht verkehrslarmbelasteten Lage.
Im Ergebnis der Ortsbesichtigung schatzt SV ein,
dass die Larmentwicklung keinen gesonderten Ein-
fluss auf die Wertermittlung hat.

Dr. Michael Miinchehofe 13
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Sportplatze, Tennisplatze, Sommerbad
Wilmersdorf ca. 1,2 bis 1,8 km,
Grunewald ca. 1,3 km entfernt

Berliner Stadtautobahn A100 Uber den Hohen-
zollerndamm in ca. 1,6 km erreichbar

nach Angaben der Berliner Verkehrsbetriebe:

Bushaltestelle ,Elgersburger Stral3e” zu den
Buslinien 110 und 310 ca. 100 m,
Bushaltestelle ,Elsterplatz“ zu den Buslinien
115 und 249 ca. 250 m,

S-Bahn-Station ,,Hohenzollerndamm®

zur S-Bahn-Ringbahn ca. 1,6 km entfernt

Kurflirstendamm ca. 3 km,

Botanischer Garten ca. 3 km,

Freie Universitat Berlin ca. 3,5 km,

Messe Berlin ca. 4 km,

Flughafen Berlin-Brandenburg (BER) ca. 24 km
entfernt

mit dem Pkw erreichbar
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zusammengefasste Angaben
zum Wohnungseigentum Nr. 9

Anzahl Eigentumseinheiten:

Lage Wohnung:

Wohnflache:

Sondernutzungsrechte:

Mietvertrag Wohnung:

Grundrissplan/Raume:

Abstellraum im KG:

Balkon/Loggia:

Pkw-Stellplatz:

Wohngeld:

Dr. Michael Minchehofe

22 x Wohnungseigentum gemal Angabe in der
Teilungserklarung, davon sind zwei DG-
Wohnungen nach Erstellung der Teilungserkla-
rung entstanden

1. OG Seitenflugel links, Hauseingang
,Franzensbader Stralle 5“ zur rechten hinteren
Hausseite

Nach der Teilungserklarung liegen ca. 77,99 m?
Wohnflache vor. Der Grundrissplan ist verandert
worden, vgl. die Anlagen 5 und 6 des Gutachtens.
Dadurch hat sich die Wohnflache in m? verandert.
Die Veranderungen schatzt SV fur geringflgig ein
oder sie werden durch neue Eigentimer_innen
wieder geandert. SV bezieht sich auf eine Wohnfla-
che von ca. 77,99 m? nach Teilungserklarung.

Der Wohnung Nr. 9 sind keine Sondernutzungs-
rechte zugeordnet.

Ein Mietvertrag liegt soweit SV bekannt nicht vor.
Die Wohnung wird durch die Eigentumer_innen ge-
nutzt.

2 2 Zimmer, Diele/Flur, Bad/WC, vgl. die Anlage 6
des Gutachtens.

Der Wohnung ist als Teil des Sondereigentums der
Kellerraum Nr. 9 zugeordnet.

Im Keller sind die Kellerraume augenscheinlich
nicht durchgangig der Verteilung nach Aufteilungs-
plan zugeordnet. Bei der Ortsbesichtigung wurde
SV ein Kellerraum gezeigt, der durch die Wohnung
Nr. 9 genutzt wird.

Die Wohnung verflgt nicht Gber einen Balkon oder
eine Loggia.

Der Wohnung Nr. 9 ist kein Pkw-Stellplatz
zugeordnet.

Hohe Wohngeld gemal Wirtschaftsplan 2023, zu
zahlen ab dem 01.01.2023: 378,22 €/Monat
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(= 4,85 €/m? Wohnflache mtl.) bezogen auf 77,99
m? Wohnflache. Davon entfallen 0,40 €/m? Wohn-
flache monatlich auf die Einzahlung in die Erhal-
tungsricklage.

Erhaltungsriicklage: Hohe Instandhaltungsrucklage Eigentumergemein-
schaft nach Angabe der Hausverwaltung zum
31.12.2021: 145.303,89 € bzw. rund 145.000 €.
Aus dem Protokoll der Eigentiumerversammlung
vom 14.09.2022 geht hervor, dass die Gemein-
schaft fur die ,Verfullung des alten Weinkellers® so-
wie fur weitere MaRnahmen 55.000 € aus der In-
standhaltungsrucklage bereit stellt.

Bauliche Verbindung mit der Die Wohnungen Nr. 9 und Nr. 7 sind durch einen

Wohnung Nr. 7: Wanddurchgang baulich verbunden und werden als
eine Wohnung genutzt, vgl. zur Lage des Durch-
gangs die Anlage 6 des Gutachtens.
SV hat nicht gepruft, inwieweit fir den Durchgang
Genehmigungen vorliegen oder notwendig sind
oder ob der Wanddurchgang baulich fachmannisch
durchgefuhrt worden ist. Bewertungsgegenstand ist
das Wohnungseigentum Nr. 9 als Wohnungseigen-
tum Nr. 9 und nicht das mit dem Wohnungseigen-
tum Nr. 7 verbundene Wohnungseigentum
(= Wohnung Nr. 9 und Nr. 7 zusammen), das recht-
lich als solches nicht ausgepragt ist.

6. Marktsituation und Demographie

Gemal § 2 (1) ImmoWertV sind zum Wertermittlungsstichtag die allgemeinen Markt-
verhaltnisse auf dem Grundstlickmarkt zu beachten. § 2 (2) ImmoWertV verweist auf
die allgemeine Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die regionale
Entwicklung der Wirtschaft und der Einwohnerzahlen (= Demographie).

Allgemeine Wirtschaftslage - Unsicherheiten bestehen

Aufgrund der Ausbreitung des Coronavirus Sars-CoV-2 mit weltweit einschneidenden
Reise- und Ausgangs- sowie Produktions- und Handelseinschrankungen ist in
Deutschland nach Angabe des Statistischen Bundesamtes das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2020 um 4,9 % zurickgegangen. Im Jahr 2021 konnte der Verlust mit
einem Wachstum von 2,8 % nicht ausgeglichen werden.
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Der russische Eroberungskrieg in der Ukraine bestimmt seit dem 24.02.2022 die Mal3-
gaben der europaischen Politik. Die weitere politische und wirtschaftliche Entwicklung
ist ungewiss.

Verhaltnisse am Kapitalmarkt - Zinswende

In den fuhrenden westlichen Staaten und im Euroraum hat sich die Inflation deutlich
erhoht. Sie liegt in Deutschland bei 10,4 % (Stand Oktober 2022, Statistisches Bun-
desamt, vorlaufige Zahl) im Jahresvergleich. Die weltweiten Lieferengpasse oder die
Wirkungen des Ukraine-Kriegs kdnnen den Preisanstieg verstetigen. Im Zeitraum vom
10.06.2016 bis zum 20.07.2022 lag der EZB-Leitzinssatz bei 0 %. Zum 01.11.2022
betragt er 2,0 %. Die langfristigen Kapitalmarktzinsen liegen héher. Die Zinswende ist
eingetreten.

Regionale Demographie

Im Zeitraum vom 01.10.2010 bis zum 31.07.2022 hat sich die Einwohnerzahl in Berlin
von 3.280.000 auf 3.727.000 bzw. um 447.000 Personen (+ 14 %) erhoht, vgl. die
Angaben des Amtes flr Statistik Berlin-Brandenburg. Der Anstieg erklart sich im We-
sentlichen mit der Zuwanderung von Personen aus Landern mit schlechteren Wirt-
schaftsdaten als Deutschland. Der Zuzug nach Berlin bedingt eine steigende Nach-
frage nach Wohnraum. Seit dem 24.02.2022 fliichten insbesondere Menschen aus der
Ukraine nach Berlin und fur das Jahr 2022 zeichnet sich ein starker Zuwachs der Ein-
wohnerzahlen ab.

Immobilienmarkt - Anstieg im Vergleich zum Jahr 2021

Einfluss auf den Preis haben bei Eigentumswohnungen die Art, das Alter und die bau-
liche Ausstattung der Wohnanlage und der Wohnung sowie die qualitative Einstufung
des Wohnumfeldes und die Wahrnehmung der Wohnlage durch die Marktteilnehmen-
den, vgl. Immobilienmarktbericht 2021/2022, Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstluckswerte in Berlin, Seite 59. Zudem sind vermietete von be-
zugsfreien Wohnungen zu unterscheiden.

Die Marktentwicklung 2021/2022 fir das Marktsegment
e bezugsfreie Eigentumswohnung

e gut oder sehr gute Wohnlage

e Baujahr Mehrfamilienhaus bis 1945

e 60 m? bis 90 m? Wohnflache

kann mit den folgenden Zahlen, die sich aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses ergeben, nachvollzogen werden.
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Durchschnittliches Preisniveau in €/m? Wohnfldche
Preise in €/m? Wohnflache, gewéhnliche Preisspanne ("

01.01.2021 bis

31.12.2021 3.033 bis 8.924 €/m?, @ 5.887 €/m?
Anzahl Verkaufe: 343

01.01.2022 bis

01.11.2022 @ 3.429 bis 9.615 €/m?, @ 6.527 €/m?
Anzahl Verkaufe: 183

Entwicklung @ im
Vergleich ) +11 %
(1) Extremwertbereinigung: Die Kaufpreise, die mehr als 50 % vom Mittelwert abweichen, werden in der Berechnung

des Durchschnittes und der Preisspanne nicht beriicksichtigt.
(2) soweit bis zum 01.11.2022 in der Kaufpreissammlung ausgewertet vorliegend

Die Preise sind fur das betrachtete Marktsegment bei bezugsfreien Wohnungen im
Jahresvergleich 2022 zu 2021 durchschnittlich um 11 % gestiegen.

Wird bei gleichen Abfragemerkmalen der Zeitabschnitt 01.05.2022 bis zum 01.07.2022
(62 Kaufpreise) mit dem Zeitabschnitt 01.07.2022 bis zum 01.11.2022 (38 Kaufpreise)
verglichen, so ergibt sich, dass der Durchschnittspreis von 6.823 €/m? auf 6.607 €/m?
Wohnflache gesunken ist (- 3 %). Nach dieser Auswertung steigen die Preise im be-
treffenden Marktsegment im zweiten Halbjahr 2022 nicht mehr.

Der Maklerverband RDM (= Ring Deutscher Makler) schatzt im Online gestellten
»,RDM-Immobilienpreisspiegel“ die Markttendenz im Jahr 2022 im vergleichbaren
Marktsegment gleichfalls als stabil ein. Der RDM bezieht sich bei der Wertfestsetzung
auf den ,Wohnwert“, der neben der Wohnlage auch den Zustand der Wohnung be-
rucksichtigt. ,Sehr gute Wohnwerte“ beziehen sich auf neu erstellte Wohnungen oder
hochwertige modernisierte Altbauwohnungen in hervorgehobenen Wohnlagen.

RDM Immobilienpreisspiegel

Marktsegment Preis-Einschitzung
Eigentumswohnung, Baujahr bis 1918 01.01.2022
guter bis sehr guter Wohnwert 6.400 €/m? bis 9.000 €/m?
Altbezirk Wilmersdorf, 70-100 m? Wohnfliche 01.07.2022
gewohnlicher Preis 6.400 €/m? bis 9.000 €/m?
Veranderung des Spitzenwertes +0%
Markttendenz >
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7. Anwendung Wertermittlungsverfahren

Verkehrswert

Nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Verkehrswert der Preis eines Grundstu-
ckes, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuckes ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse erzielbar ist. Bei der Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind nach § 1 Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) die
Vorschriften der ImmoWertV anzuwenden.

Wertermittlungsverfahren

Nach § 6 (1) Satz 1 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- oder Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
Ziehen.

Der Vergleichswert leitet sich Uber sachlich und zeitlich vergleichbare Kauffalle ab.
Sachliche und zeitliche Vergleichbarkeit sind gegeben, wenn die wertbestimmenden
Merkmale der Vergleichsgrundsticke mit dem zu bewertenden Grundstuck hinrei-
chend Ubereinstimmen und die Wertverhaltnisse zum Verkaufszeitpunkt mit denen
zum Wertermittlungsstichtag vergleichbar sind.

Der Ertragswert ergibt sich im Regelfall aus dem Bodenwert und dem Wert der bauli-
chen Anlagen, der sich auf Grundlage der Ertrage und Aufwendungen nach Im-
moWertV errechnet. Dabei sind die Miet-, Pacht- und sonstigen Nutzungsverhaltnisse
zu betrachten, die mit der Nutzung der Immobilie im Zusammenhang stehen.

Der Sachwert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem verbleibenden Sachwert der
baulichen Anlagen (= Bauzeitwert). Der Wert der baulichen Anlagen errechnet sich
dabei auf der Grundlage von Herstellungskosten.

Auswahl Wertermittlungsverfahren

Nach § 6 (1) Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art des Wertermittlungs-
gegenstandes unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls sowie der zur
Verfugung stehenden Daten zur Wertermittlung zu wahlen und zu begrunden.

Far die Wohnung Nr. 9 ist fur die Wertermittlung ein bezugsfreier Zustand anzuneh-
men. Der Markt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen richtet sich nach dem Quadrat-
meterpreis ,,€/m? Wohnflache®. In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
fur Grundstlckswerte im Land Berlin liegt bezogen auf den Bewertungsgegenstand
eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen in ,€/m? Wohnflache® zur Verfligung.
Den Verkehrswert der Eigentumswohnung leitet SV aus dem Vergleichswertverfahren
ab.
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Eine bedeutende Anzahl von Eigentumswohnungen wird an Dritte vermietet. Vermie-
tete Wohnungen kénnen zum Zweck der Kapitalanlage erworben werden, d. h. der
Erwerb geschieht zum Zweck der Gewinnererzielung unter Bertcksichtigung von
Mieteinahmen, Kosten, kreditwirtschaftlicher und zinswirtschaftlicher Bedingungen,
steuerlichen Gesichtspunkten sowie einem Vermogensgewinn oder -verlust im Wie-
derverkaufsfall. Im Ertragswertverfahren werden diese Merkmale auf der Grundlage
der marktublichen Ertrage und Aufwendungen bei der Ermittlung des Ertragswertes
bertcksichtigt. Das Ertragswertverfahren stellt SV nicht dar, weil verlassliche Angaben
zum Liegenschaftszinssatz flur vergleichbare Wohnungen nicht vorliegen oder ver-
gleichbare Wohnungen Uberwiegend selbst genutzt und nicht vermietet werden.

Der Markt fur Eigentumswohnungen richtet sich nicht nach der Sachwertgréf3e. Der
Sachwert wird nicht dargestellt.

8. Vergleichswertverfahren

Mit der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021, die ge-
malf § 54 ImmoWertV ab dem 01.01.2022 anzuwenden ist, werden Maligaben festge-
setzt, wie der Vergleichswert auf Grundlage der §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln
ist. Im Folgenden bezieht sich SV auf diese Malgaben.

8.1 Kaufpreisabfrage

Uber das AKS-Online-Modul des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Land Berlin kann SV unmittelbar Kaufpreise in der Kaufpreissammlung recherchieren.
Im Ergebnis einer Analyse der wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsgegen-
standes hat SV eine Abfrage von Kaufpreisen nach den folgenden Merkmalen vorge-
nommen:

e bezugsfreie Eigentumswohnung

e Lage in Charlottenburg-Wilmersdorf, Tempelhof-Schéneberg oder Steglitz-
Zehlendorf

e Vertragsdatum Verkaufsfall nach dem 01.05.2022

e gute oder sehr gute Wohnlage

e typische Nutzungsart der Bodenrichtwertzone: Wohnen

e Bodenrichtwert < 6.500 €/m? Bodenflache

e typische Geschossflachenzahl der Bodenrichtwertzone 1,0 bis 2,5

e Baujahr Wohnhaus 1890 bis 1920. Der Bewertungsgegenstand ist im Jahr
1915 errichtet und im Jahr 1964 wiederaufgebaut worden. Im Ergebnis der
Ortsbesichtigung ordnet SV das Mehrfamilienhaus dem Marktsegment der Alt-
bauten und der Baujahresspanne 1890 bis 1920 zu.
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e WohnungsgroRe 60 bis 90 m?
e Anzahl Wohnungen in der Eigentumergemeinschaft < 40
e Lage im Haus: 1. bis 3. OG
o Kaufpreis 4.000 bis 9.000 €/m? Wohnflache. SV schatzt ein, dass Kaufpreise,
die aulderhalb dieser Spanne liegen, nicht vergleichbar mit dem Bewertungs-
gegenstand sind oder auRergewohnliche Verhaltnisse abbilden, die bei der
Verkehrswertermittlung nicht zu bericksichtigen sind.

11 Kaufpreise ergeben sich, die alle Merkmale erfullen. Die Hausnummern werden im
Gutachten aus Datenschutzgriinden nicht genannt. Sie sind SV bekannt.

Nr. V-Datum Ortsteil StraBenname WL AZW tGFZ BRW Bj BI/IL/IW
1 06.05.2022 Schéneberg  WINTERFELDTSTR. gut 30 2,5 6.000 €/m? 1899 Nein
2 30.05.2022 Wimersdorf ~ WITTELSBACHERSTR. gut 33 2,5 6.500 €/m? 1912 Ja
3 03.06.2022 Wimersdorf ~ XANTENER STR. gut 32 2,5 6.500 €/m? 1907 Nein
4 14.06.2022 Friedenau Bennigsenstrale gut 16 2,0 5.000 €/m? 1905 Nein
5 23.06.2022 Schéneberg  Barbarossastr. gut 28 2,5 6.000 €/m? 1906 Ja
6 20.07.2022 Friedenau DEIDESHEIMER STR. gut 19 2,0 5.000 €/m? 1910 Ja
7 10.08.2022 Lichterfeldle = MARSCHNERSTR gut 18 1,0 1.800 €/m? 1913 Ja
8 09.09.2022 Steglitz HOLSTEINISCHE STR. gut 30 2,0 4.000 €/m? 1905 Ja
9 16.09.2022 Schéneberg STUBBENSTR. gut 20 2,5 6.000 €/m? 1909 Nein

10 04.10.2022 Steglitz ForststraRe gut 16 2,0 4.000 €/m? 1908 Ja
11 20.10.2022 Wilmersdorf ~ NASSAUISCHE STR. gut 34 2,5 5.500 €/m? 1912 Nein
Franzensbader Strafle 5, 5A sehr gut 22 1,0 2.200 €/m? 1915/1964 Nein

V-Datum = Verkaufsdatum, WL = Wohnlage, AZW = Anzahl der Wohnungen Eigentimergemeinschaft, tGFZ = typische
Geschossflachenzahl der Bodenrichtwertausweisung, BRW = Bodenrichtwertim VeraulRerungsjahr, Bj = Baujahr,
B/L/W = Balkon oder Loggia oder Wintergarten vorhanden

Dr. Michael Minchehofe
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Nr. StraBenname m? WF KP/m? WF
1 WINTERFELDTSTR. 67,63 m? 6.624 €/m?
2 WITTELSBACHERSTR. 69,00 m? 6.217 €/m?
3 XANTENERSTR. 64,00 m? 6.250 €/m?
4 Bennigsenstrale 62,87 m? 6.619 €/m?
5 Barbarossastr. 82,32 m? 8.469 €/m?
6 DEIDESHEIMER STR. 65,00 m? 7.046 €/m?
7  MARSCHNERSTR. 64,10 m? 6.100 €/m?
8 HOLSTEINISCHE STR. 71,70 m? 6.555 €/m?
9  STUBBENSTR. 66,00 m? 5.152 €/m?
10  ForststraRe 79,88 m? 7.874 €/m?
11 NASSAUISCHE STR. 69,60 m? 5.172 €/m?

Bewertungsgegenstand 77,99 m?
Mittelwert  6.553 €/m?

WF = Wohnflache, KP = Kaufpreis

8.2 Anpassen der Kaufpreise

Gemal § 25 ImmoWertV ist zu prufen, ob die Kaufpreise nach § 9 (1) Satz 2 und Satz
3 ImmoWertV anzupassen sind.

Nach § 9 (1) Satz 2 ImmoWertV sind die Kaufpreise bezogen auf Abweichungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse durch geeignete Indexreihen oder andere geeignete Da-
ten zu berlcksichtigen. Geeignete teilmarktbezogene Indexreihen sind SV nicht be-
kannt. Eine zeitliche Anpassung nimmt SV nicht vor, weil SV fur den Zeitraum
01.05.2022 bis zum 01.11.2022, vgl. den Abschnitt sechs im Gutachten, ein ,ca.” stabi-
les Preisniveau und eine zeitliche Gewichtung einzelner Kaufpreise fur nicht sachge-
recht einschatzt.

Nach § 9 (1) Satz 3 ImmoWertV sind wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjektes durch geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten oder durch marktibliche Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen. Geeignete
teilmarktbezogene Umrechnungskoeffizienten sind SV nicht bekannt.

Im Ergebnis der Kaufpreisabfrage liegen die Vergleichskauffalle in einer guten Wohn-
lage. Der Bewertungsgegenstand liegt in einer sehr guten Wohnlage. Immobilien in
sehr guten Wohnlagen werden gewohnlich mit einem erheblichen Zuschlag gehan-
delte. SV nimmt fur die 11 Kauffalle einen Zuschlag in Hohe von 15 % vor, um sie mit
dem Bewertungsgegenstand vergleichbar zu machen.
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Bei den Abfragemerkmalen ist das Merkmal ,Balkon, Loggia oder Wintergarten vor-
handen® nicht differenziert worden. Der Bewertungsgegenstand verfugt Gber keinen
Balkon, keine Loggia und keinen Wintergarten. Die Kaufpreise fur die Kauffalle Nr. 3,
4,7, 8,9, 10 und 12, die Uber einen Balkon, eine Loggia oder einen Wintergarten
verfugen, passt SV um - 5 % an, um sie mit dem Bewertungsfall zu vergleichen.

Nr. StraBe KP/€ m? AP AP s AP AP in € AP KP/€/m?
Lage| Lage B/L/W B/L/IW

1 WINTERFELDTSTR. 6.624 €/m? gut 15 % Nein 0% 15 %) 994 €/m? 7.618 €/m?
2 WITTELSBACHERSTR 6.217 €/m? gut 15 % Ja 5% 10 %) 622 €/m? 6.839 €/m?
3 XANTENER STR. 6.250 €/m? gut 15 % Nein 0 % 15 %) 938 €/m? 7.188 €/m?
4 Bennigsenstrafie 6.619 €/m? gut 15 % Nein 0% 15 % 993 €/m? 7.612 €/m?
5 Barbarossastr. 8.469 €/m? gut 15 % Ja -5 % 10 % 847 €/m? 9.316 €/m?
6 DEIDESHEIMER STR. 7.046 €/m? gut 15 % Ja 5% 10 %) 705 €/m? 7.751 €/m?
7 MARSCHNERSTR. 6.100 €/m? gut 15 % Ja 5% 10 %) 610 €/m? 6.710 €/m?
8 HOLSTEINISCHE STR| 6.555 €/m? gut 15 % Ja -5 % 10 %) 656 €/m? 7.211 €/m?
9 STUBBENSTR. 5.152 €/m? gut 15 % Nein 0 % 15 %) 773 €/m? 5.924 €/m?
10 Forststrale 7.874 €/m? gut 15 % Ja 5% 10 %) 787 €/m? 8.662 €/m?
11 NASSAUISCHE STR. 5.172 €/m? gut 15 % Nein 0% 15 % 776 €/m? 5.948 €/m?

KP = Kaufpreis, AP = Anpassung, B = Balkon, L = Loggia, W = Wintergarten

8.3 Identifizieren Vergleichspreise

Aus der Kaufpreisabfrage sind die Kauffalle zu identifizieren, die zum weiteren Ver-
gleich heranzogen werden, die sogenannten Vergleichspreise. Der Durchschnitt der
Vergleichspreise bildet den vorlaufigen Vergleichswert ab.

Eine Durchschnittswertbildung ist statistisch aussagekraftig und verwertbar, wenn die
Extremwerte der Verteilung ,aussortiert* werden, die den Durchschnitt verzerren. Die
Extremwerte gelten als Kauffalle, die durch ungewohnliche oder personliche Verhalt-
nisse beeinflusst sind. Bei Kleiber (2020), Verkehrswertermittiung von Grundstlcken,
S. 1.402, findet sich der Verweis, dass zur Extremwertbereinigung alle die Kaufpreise
nicht weiter zu betrachten sind, die mehr als 30 % vom Mittelwert der Verteilung ab-
weichen.

Der Prozentsatz kann hoher oder niedriger angesetzt werden. Er ist im Zusammen-
hang mit dem Verteilungsergebnis zu prufen. SV betrachtet den Kauffall Nr. 7 mit einer
Abweichung von 27 % vom Mittelwert nicht weiter. Der Kauffall weicht deutlich mehr
als die Ubrigen Kauffalle vom Mittelwert ab und unterscheidet sich insofern von den
ubrigen Kauffallen der Verteilung.
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Nr. |StraBenname WF KP/m? WF KP/MW Anmerkung
1 |WINTERFELDTSTR. 67,63 m? 7.618 €/m? 1,04
2 |WITTELSBACHERSTR 69,00 m? 6.839 €/m?| 0,93
3 |XANTENER STR. 64,00 m? 7.188 €/m?| 0,98
4 |Bennigsenstrafie 62,87 m? 7.612€/m?| 1,04
5 [Barbarossastr. 82,32 m? 9.316 €/m?| 1,27 Extremwert
6 |DEIDESHEIMER STR. 65,00 m? 7.751 €/m? 1,06
7 |MARSCHNERSTR. 64,10 m? 6.710 €/m?| 0,91
8 |HOLSTEINISCHE STR. 71,70 m? 7.211 €/m? 0,98
9 |STUBBENSTR. 66,00 m? 5.924 €/m?| 0,81
10 |Forststrake 79,88 m? 8.662 €/m? 1,18
11 |NASSAUISCHE STR 69,60 m? 5.948 €/m?| 0,81
Mittelwert 7.343 €/m?
Mittelwert ohne Nr. 7 7.146 €/m?

WF = Wohnflache, KP = Kaufpreis, MW = Mittelw ert

Bezogen auf die verbleibenden 10 Kaufpreise kann die statistische Qualitat der Preis-
verteilung weiter gepruft werden. Dazu dienen die Streuungsmalde ,Standardabwei-
chung®“ und ,Variationskoeffizient".

Die Standardabweichung bildet die durchschnittliche absolute Abweichung vom Mittel-
wert einer Verteilung ab. Liegen die Werte einer Verteilung innerhalb einer Spanne,
die nicht grolier oder kleiner als die zweifache Standardabweichung vom Mittelwert
ausfallt, so ist anzunehmen, dass die Verwendbarkeit der Verteilung nicht durch Ex-
tremwerte statistisch in Frage gestellt ist. Mit anderen Worten: Liegen Werte aul3erhalb
dieser Spanne, so konnen Extremwerte vorliegen (= sogenannte ,2 Sigma-Regel®).
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Nr. |StraBe WF KP/m2? WF
1 |WINTERFELDTSTR. 67,63 m? 7.618 €/m?
2 |WITTELSBACHERSTR. 69,00 m? 6.839 €/m?
3 |XANTENER STR. 64,00 m? 7.188 €/m?
4 |Bennigsenstrale 62,87 m? 7.612 €/m?
6 |DEIDESHEIMER STR. 65,00 m? 7.751 €/m?
7 |MARSCHNERSTR. 64,10 m? 6.710 €/m?
8 |HOLSTEINISCHE STR. 71,70 m? 7.211 €/m?
9 |STUBBENSTR. 66,00 m? 5.924 €/m?
10 |ForststraRe 79,88 m? 8.662 €/m?
11 |NASSAUISCHE STR. 69,60 m? 5.948 €/m?
Mittelwert (arithmetisches Mittel) 7.146 €/m?
Standardabweichung (= s) 795 €/m?
Intervall bei doppeltem s von 5.556 €/m?
bis 8.736 €/m?
Werte auBerhalb des Intervalls Nein
Variationskoeffizient 11 %

Anmerkung: Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- 1 € hat SV nicht
korrigiert.

Im Bewertungsfall mit einem Mittelwert von 7.146 €/m? Wohnflache betragt die Stan-
dardabweichung 795 €/m? Wohnflache. Die Spanne bei zweifacher Standardabwei-
chung vom Mittelwert reicht von 5.556 €/m? [= 7.146 - (2 x 795)] bis 8.736 €/m?[= 7.146
+ (2 x 795)]. Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- 1 € hat SV nicht korrigiert. Die 10
verbleibenden Kaufpreise liegen innerhalb der Spanne.

Eine weitere Mal3gréfRe zur Prifung der Verwendbarkeit der Zahlenreihe ist der ,Vari-
ationskoeffizient®. Er misst die durchschnittliche relative Abweichung vom Mittelwert
(= arithmetisches Mittel) und ergibt sich aus dem Verhaltnis von Standardabweichung
zum Mittelwert. Liegt die durchschnittliche Abweichung der Werte zum Mittelwert un-
terhalb von 20 % bis 30 %, so ist die Zahlenreihe als statistisch verlasslich zu qualifi-
zieren, d. h. die Werte kdnnen zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wer-
den. Im Bewertungsfall ist diese Bedingung erflllt. Der Variationskoeffizient betragt
11 %.
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8.4 Anpassungen nach § 7 (2) und § 8 (3) ImmoWertV

Der Mittelwert der Vergleichspreise bildet den vorlaufigen Vergleichswert ab. Im Wer-
termittlungsfall liegt der Wert bei 7.146 €/m? Wohnflache. Es ist zu prifen, ob dieser
Wert auf der Grundlage von § 7 (2) ImmoWertV (Marktanpassung) und § 8 (3) Im-
moWertV (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale) anzupassen ist, um
den Vergleichswert zu ermitteln. Die folgenden Anpassungen nimmt SV vor:

Ausgangswert aus Vergleichspreisen 7.146 €/m?
Wohnflache Wohnung Nr. 9 X 77,99 m? =
vorlaufiger Vergleichswert 557.317 €
bzw. rund 557.000 €

Anpassung nach § 7 (2) ImmoWertV

Wirtschatftliche und politische Lage, Zinsentwicklung 3%
557.000 € x 0,970 = 540.290 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert rund 540.000 €

Anpassung nach § 8 (3) ImmoWertV

besondere objektspezifische Merkmale

Wiederaufbau-Haus 0 %
Instandhaltungszustand 0 %
baulich verbunden mit der Wohnung Nr. 7, keine Kiche in der

Wohnung Nr. 9 0 %
Summe als Zu- oder Abschlag 0 %
540.000€ x 1,00 = 540.000 €
Vergleichswert als Verkehrswert 540.000 €
bzw. rund 540.000 €
in €/m? Wohnflache bei 77,99 m? 6.924 €/m?

Den Vergleichswert fir das Wohnungseigentum Nr. 9 schatzt SV zum 01.11.2022 auf
540.000 € bzw. 6.924 €/m? Wohnflache.

Weitere Erklarungen

Anpassung nach § 7 (2) ImmoWertV

Zum 01.11.2022 ist das Marktumfeld von monatlichen Inflationsraten im Jahresver-
gleich von Uber 10 %, steigenden Kreditzinsen und erheblicher wirtschaftlicher und
politischer Unsicherheit in der Folge des russischen Angriffskriegs in der Ukraine ge-
pragt. Auswertungen zum Werteinfluss liegen noch nicht vor, doch die allgemeine
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Berichterstattung und Marktwahrnehmung deuten auf einen Preisabschwung hin. SV
schatzt zum 01.11.2022 einen Abschlag in Hohe von 3 %.

Anpassung nach § 8 (3) ImmoWertV

Bei der Anpassung nach § 8 (3) ImmoWertV ist zu prufen, ob Zu- und Abschlage not-
wendig sind, die sich daraus ergeben, dass der Bewertungsgegenstand uber Merk-
male verfugt, die sich vom Durchschnitt der Vergleichspreise (= vorlaufiger Vergleichs-
wert) unterscheiden.

Wiederaufbau-Mehrfamilienhaus, 0 %

Im Ergebnis der Bauakteneinsicht ist festzuhalten, dass das Mehrfamilienhaus im Jahr
1964 auf der Grundlage der noch vorhandenen Rohbausubstanz wiederaufgebaut
worden ist. Die Ansichts- und Aufenthaltsqualitat des Mehrfamilienhauses und der
Wohnung Nr. 9 ordnen die Markteilnehmenden dem ursprunglichen Baujahr 1915 zu.
SV nimmt keine Wertminderung vor.

Instandhaltungszustand, 0 %

Ausstattung und Installationen in der Wohnung weisen Ubliche Abnutzungserschei-
nungen auf. Da vergleichbare Eigentumswohnungen bei einem Neubezug gewohnlich
erhebliche Sanierungen und Modernisierungen erfahren, nimmt SV keine Wertminde-
rung vor.

Bauliche Verbindung mit der Wohnung Nr. 7, 0 %

Die Wohnung Nr. 9 ist durch einen Wanddurchgang mit der Wohnung Nr. 7 verbunden.
Bewertungsgegenstand ist jedoch die Wohnung Nr. 9 und nicht die verbundenen Woh-
nungen Nr. 7 und 9 als Wirtschaftseinheit, die rechtlich nicht besteht. Einen Wertauf-
schlag, der mit der besonderen Knappheit von ,groen Wohnungen“ begriindet wer-
den konnte, ist daher nicht ansetzbar.

In der Wohnung Nr. 9 befindet sich derzeit keine Kiche, weil die Kuche der derzeit
zusammengenutzten Wohnungen Nr. 9 und Nr. 7 sich in der Wohnung Nr. 7 befindet.
Dafur nimmt SV keine Wertminderung vor, weil eine Kiche in der Wohnung Nr. 9 ein-
gerichtet werden kann und SV einschatzt, dass bei einer vergleichbaren Wohnung bei
einem Eigentumerwechsel die Kiiche ggf. ,sowieso” neu eingerichtet oder in wesentli-
chen Ausstattungsmerkmalen erneuert wird.

SV schatzt ein, dass ein Wertabschlag fur die Ruck- und Umbaukosten nicht wertmin-
dernd von den Marktteilnehmenden wahrgenommen wird, da mdglicherweise der
Wohnungsdurchgang erhalten bleibt oder die Marktteilnehmenden aufgrund der sehr
guten Wohnlage mogliche Ruck- und Umbaukosten nicht wertmindernd wahrnehmen.
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9. Wiirdigung Wertermittlungsergebnis

Nach § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis von einem oder meh-
reren angewandten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Der Vergleichswert fur das Wohnungseigentum Nr. 9 betragt 540.000 € bzw.
6.924 €/m? Wohnflache bezogen auf ca. 77,99 m? Wohnflache. Im Vergleichswertver-
fahren konnte SV 10 Vergleichspreise ermitteln, die von ihren wertbestimmenden
Merkmalen (z. B. Verkauf bezugsfreie Eigentumswohnung nach dem 01.05.2022, gute
Wohnlage in vergleichbaren Bezirkslagen mit einem Bodenrichtwertausweis bis
6.500 €/m? Bodenflache bei einer baulichen Auslastung bzw. typischer Geschossfla-
chenzahl von 1,0 bis 2,5, Wohnflache 60 bis 90 m?, Baujahr Wohnhaus 1890 bis 1920,
Lage im 1. bis 3. OG, Anzahl der Wohnungen in der Eigentimergemeinschaft bis 40)
vergleichbar sind. Bei der Prufung der statistischen Qualitat der Vergleichspreisreihe
konnte SV feststellen, dass der Variationskoeffizient bei 11 % liegt. Zahlenreihen im
Rahmen der Verkehrswertermittlung gelten dann als statistisch verlasslich, wenn der
Variationskoeffizient nicht hoher als 20 % bis 30 % ausfallt. Daher qualifiziert SV das
Ergebnis der Kaufpreisabfrage als verlasslich.

Das Marktumfeld mit einer Inflationsrate von Uber zehn 10 %, steigenden Kreditzinsen
und wirtschaftlicher Ungewissheit hat SV mit einem Marktanpassungsabschlag von
3 % berucksichtigt. Besondere Grundsticksmerkmale, die einen gesonderten Einfluss
auf die Wertermittlung haben, stellt SV nicht fest. Fur Sanierungen und Modernisierun-
gen oder Um- oder Ruckbaukosten hat SV dabei keinen Wertabschlag vorgenommen,
weil SV einschatzt, dass die Wohnungen Nr. 7 und Nr. 9 ggf. als Einheit erhalten blei-
ben oder die Kosten aufgrund der sehr guten Wohnlage von den Marktteilnehmenden
nicht wertmindernd wahrgenommen werden.

Das Ertragswertverfahren stellt SV nicht dar, weil der Bewertungsgegenstand markt-
ublich eigengenutzt wird und Uber eine gewohnliche Renditebetrachtung der Verkehrs-
wert nicht nachvollziehbar abgeleitet werden kann. Der Markt fur Eigentumswohnun-
gen richtet sich zudem nicht nach der Sachwertgrofe. Der Sachwert wird gleichfalls
nicht dargestellt.

Ergebnis

Die Einschatzungen zu den wertbestimmenden Merkmalen bedingen einander. Eine
Veranderung einer Merkmalseinschatzung fuhrt zu einer Anpassung der Wertein-
schatzung eines anderen Merkmals. Insgesamt schatzt SV den Verkehrswert fur das
Wohnungseigentum Nr. 9 im Mehrfamilienhaus ,Franzensbader Stral’e 5, 5A, 14193
Berlin“ zum 01.11.2022 auf 540.000 €.
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10. Verkehrswert

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021). Den Verkehrswert nach § 194 BauGB fur das Wohnungseigentum

Nr. 9 ermittelt SV Uber das Vergleichswertverfahren.

SV schatzt den Verkehrswert fur das Wohnungseigentum Nr. 9 mit einer Wohnflache
von ca. 77,99 m? im bezugsfreien Zustand im Mehrfamilienhaus

Franzensbader Strafle 5, 5A
14193 Berlin-Schmargendorf

am 01. November 2022
auf 540.000,00 €

(funfhundertvierzigtausend Euro)

Berlin, 09.11.2022

gez. Dr. Michael Munchehofe (PDF-Fassung)

Dr. Michael Miinchehofe
Master of Economics

Von der Industrie- und Handelskammer 6&ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung bebau-
ter und unbebauter Grundstiicke

CIS HypZert (F), MRICS
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11. Fragen des Gerichtes

a) Verdacht okologische Altlasten

Nach Auskunft des Umwelt- und Naturschutzamtes im Bezirk Charlottenburg-Wilmers-
dorf vom 17.06.2022 wird das Grundstulck ,Franzensbader Stralde 5, 5A, 14193 Berlin®
nicht als Verdachtsflache im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin gefuhrt. An-
haltspunkte fur 6kologische Altlasten auf dem Grundstuck liegen nicht vor.

b) WEG (= Wohnungseigentimer-Gemeinschaft)-Verwalter, Verwalterbestel-
lung, Hohe Wohngeld

Die Angaben zur WEG-Verwaltung entfallen aus Datenschutzgriinden in der PDF-
Fassung des Gutachtens.

Héhe Wohngeld gemal Wirtschaftsplan 2023, zu zahlen ab dem 01.01.2023: 378,22
€/Monat (= 4,85 €/m? Wohnflache mtl.) bezogen auf 77,99 m? Wohnflache. Davon ent-
fallen 0,40 €/m? Wohnflache monatlich auf die Einzahlung in die Erhaltungsricklage.

c) Name und Vorname Mieter/Mieterin
Ein Mietvertrag ist nicht bekannt und SV hat keinen Hinweis auf einen Mietvertrag be-
kommen.

d) Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG
Eine Wohnpreisbindung gemaf § 17 WoBindG liegt nicht vor.

e) Gewerbebetrieb
Ein Gewerbebetrieb wird nicht ausgefuhrt.

f) Maschinen, Betriebseinrichtungen
Solche Gegenstande befinden sich nicht in der Wohnung Nr. 9.

d) Energieausweis

Ein Energieausweis liegt vor. Ausstellungsdatum: 23.07.2018. Der Energieausweis
stellt die energetischen Eigenschaften des Hauses auf der Grundlage des Energiever-
brauches dar. Danach liegt der Endenergieverbrauchskennwert einschlieRlich der
Warmwasseraufbereitung bei 161 kWh/(m? x a). Gemaly der Vergleichskennzahlta-
belle im Energieausweis gilt die ,Qualitatsklasse F* bzw. handelt es sich um einen
unterdurchschnittlichen Wert fur ein Mehrfamilienhaus.

Die Aussagefahigkeit dieses Wertes ist eingeschrankt, da die Feststellung des Ener-
giebedarfes auf der Grundlage des Energieverbrauches vom Nutzerverhalten und be-
zogen auf die energetischen Eigenschaften eine unzureichende Mal3gréRe sein kann.
Zudem hangt die Qualitat nach Energieausweis vom gewahlten Vergleichsmalstab
ab.
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