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von der IHK Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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ETW-Nr. 31 - SybelstraBe 50 u.a. in 10629 Berlin-Charlottenburg (Charlottenburg-Wilmersdorf)

KURZZUSAMMENFASSUNG

o Bewertungsobjekt:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 31 im Dachge-
schoss postalisch rechts im Gebaudeteil Sybelstr. 50 nebst Kellerraum K31 als Stabmattenver-
schlag o0.a. sowie dem dinglich gesicherten Sondernutzungsrecht an der Aufdachflache SNR 9
fur die evtl. Errichtung eines Kamin-Schornsteins, einer Klima- oder einer Parabol-Antennen-
anlage mit 33/1.000 Miteigentumsanteil und ca. 121,50 m? anrechenbarer Wohnflache (nach
diesseitiger Ermittlung unter Bericksichtigung eines Ansatzes von %4 der Grundflachen fur die
Loggien und die Dachterrasse) als 3-Zimmer-Maisonettewohnung mit Kinderzimmer, Schlaf-
zimmer und Wohnzimmer nebst offenem Luftraum im Wohnzimmer zu einem Uber dem Dach-
geschoss belegenen Galeriegeschoss bzw. einer Galerie u.a. mit anbindender Dachterrasse
und Querbeliftungsmdglichkeit in einem voll unterkellerten 7-geschossigen Gebaudekomplex
als Blockrand-Eckbebauung aus dem Jahre 2012 mit 2 Treppenhausaufgangen und Tiefgarage
mit auf dem westlichen Nachbargrundstlck zur Sybelstral3e orientierter Ein und Ausfahrt (Ver-
einigungsbaulast bzgl. der beiden Grundstiicke).
Insgesamt befinden sich auf dem Grundstick insoweit 31 Wohnungen als Wohnungseigentume
nebst den zugehorigen Kellerrdumen und 31 Tiefgaragenstellplatze als Teileigentume - summa
summarum befinden sich auf dem Grundstlick insoweit 62 Sondereigentume - hiervon befinden
sich 13 Wohnungseigentume in dem 2-spannig organisierten Treppenhaus Sybelstr. 50. Beide
Treppenhausaufgange weisen Aufzugsanlagen auf, so dass ein barrierefreier Zugang aller Ge-
schosse incl. des Kellergeschosses mit Ausnahme des Galeriegeschosses besteht.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 2 von 52
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ETW-Nr. 31 - SybelstraBe 50 u.a. in 10629 Berlin-Charlottenburg (Charlottenburg-Wilmersdorf)

e Grundstiick:
Das Grundstlick Dahimannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstiick 208/4) in 10629 Berlin-Charlottenburg
(Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf) weist eine Grofde von 1.073 m? auf und befindet sich als
Eckgrundstiick im Stadtgebiet ,City“ an 2 untergeordneten Quartierstrallen innerhalb einer 30
km/h-Zone, von denen die Dahlmannstralie zwischen Lewishamstrafe im Bereich des R-und-S-
Bahnhofs ,Charlottenburg“ und Kurfurstendamm deutlich starker frequentiert wird. Nach Stra-
Renverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich um eine gute Wohnlage mit guter techni-
scher und sozialer Infrastruktur sowie guter Versorgungslage in ca. 230 m Entfernung zum Kur-
furstendamm.

e Belastungen:
In Abt. Il des Wohnungsgrundbuchs sind verschiedene beschrankte persénliche Dienstbarkei-
ten und Grunddienstbarkeiten fur Versorgungstrager und die Wohnungs- und Teileigentimer
des westlich angrenzenden Nachbargrundstiicks verzeichnet, die allerdings bei bestehendem
Baurecht und der Ausweisung der beiden hier betroffenen Grundstiicke zusammen als nur ein
Baugrundstuick (Vereinigungsbaulast) keine Auswirkung auf den Verkehrswert des hier betrof-
fenen Wohnungseigentums entfalten. Im Baulastenverzeichnis ist insoweit diesbzgl. eine Verei-
nigungsbaulast ausgewiesen. Das Grundstiick ist vermtl. nicht im Bodenbelastungskataster
verzeichnet - eine diesbzgl. Auskunft konnte seitens der zustandigen Behdrde nicht beigebracht
werden.

o Ausstattung:
Der Gebaudekomplex weist Aufzugsanlagen auf, so dass die Wohnungen und die Tiefgarage
barrierefrei zuganglich sind.
Der Gebaudekomplex weist Fernwarmeversorgung nebst zentraler Warmwasserversorgung
auf. Die Wohnungen weisen vermtl. FuBbodenheizung und Stahlgliederheizkérper u.a. als
Handtuchwarmer in den Sanitarrdumen auf. Die neutralen ErschlieBungsflachen sind nach
Sachlage gleichfalls beheizbar.

Es sind zeitgerechte Holz-Isolierglasfenster entsprechend dem hier betroffenen Wohnungsei-
gentum aus dem Jahre 2012 vermtl. mit Mehrscheiben-Isolierverglasung vorhanden. Es sind
moderne Sanitarausstattungen sowie Kiichenausstattungen vorhanden. Die Boden weisen
Feinsteinzeug mit grof3formatiger Plattierung auch an den Wanden der Sanitarrdume und als
Kichenspiegel Uber der Arbeitsflache auf. Die Wohnraume und die Kichen weisen nach Sach-
lage einen Echtholzparkett vermtl. in Landhausdielendekor (Eiche hell 0.a.) auf - ggf. weist u.a.
die Kiche des hier betroffenen Wohnungseigentums auch Feinsteinzeugplattierung entspre-
chend den beiden innenliegenden Badezimmern auf. Der Innenausbau konnte allerdings nicht
in Augenschein genommen werden, da das Objekt anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich
war. Diesseitig waren insoweit Annahmen anhand der eingesehenen Bauakte und drtlichem
Eindruck zu treffen.

Die Gebaudehlille weist nach Sachlage partiell Stahlbetonwande bzw. vermtl. KS-Mauerwerk
nebst Warmedammverbundsystem und die Auflenwande im Kellergeschoss nach Sachlage
WU-Beton auf. Die Geschossdecken und Teile des Daches sind aus Stahlbeton bzw. unter der
Plateauflache des Mansarddaches mit extensiver Begriinung vermtl. in WU-Beton ausgefunhrt.
Mediale Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der Elektrostandard sind zeitgerecht bzw. bei
hier vorliegendem Baujahr modern.

o Wohn-/Nutzflache:
Die WohnungsgroRe betragt nach Ausweisung in der Bewilligung vom 19.05.2011 (UR-Nr. IK
133/2011, Notar Johannes Kirchhofer in Berlin) 136,40 m? incl. 106,60 m? beheizte Flache, wo-
bei die Freisitzflachen mit Terrassen-, Balkon- und Loggia- sowie Atriumsflachen nach § 5 der
Teilungserklarung mit 50 % in Ansatz gebracht wurden.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 3 von 52
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Angaben zur Wohnflache sowie sonstige Angaben zum Bewertungsobjekt konnten seitens der
zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bereits am 15.10.2025 bis zur redak-
tionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden.

Bei einer in der Teilungserklarung ausgewiesenen Gesamt-Wohnflache auf dem Grundstiick
von 3.820,20 m? und einer diesbzgl. Miteigentumsquote von 938/1.000 entspricht die dem Woh-
nungseigentum Nr. 31 zugeschriebene Miteigentumsquote von 33/1.000 der ausgewiesenen
Wohnflache von 136,40 m? - 62/1.000 MEA entfallen auf 31 Tiefgaragenstellplatze.

Nach aktueller Rechtsprechung des LG Berlin sind Freisitzflachen u.a. als Balkone oder Loggi-
en bzw. Terrassen mit lediglich 7 der Grundflache in Ansatz zu bringen, so dass sich die anre-
chenbare WohnungsgréRe abweichend wie folgt ergibt:

Wohnflache mit 136,40 m? abzgl. beheizte Flache mit 106,60 m? = Freisitzflache von 29,80 m?
mit halftigem Anteil der Grundflache. Bei vollem Ansatz der Grundflache der Freisitzflachen von
29,80 m? x 2 = 59,60 m? ist lediglich ein Viertel der Grundflache als anrechenbare Wohnflache
mit 59,60 m? x ¥4 = 14,90 m? in Ansatz zu bringen. Die anrechenbare Wohnflache fir das Woh-
nungseigentum Nr. 31 ergibt sich hieraus mit ca. 106,60 m? + ca. 14,90 m? = ca. 121,50 m2

Die Abweichung von der ausgewiesenen WohnungsgrofRe liegt mit ca. 10,9 % bereits Gber dem
zulassigen Toleranzbereich von Wohnflachenabweichungen gemal hochstrichterlicher Recht-
sprechung.

Die in der Teilungserklarung ausgewiesene Grofle der Wohnung wird insofern im Rahmen der
Verkehrswertermittlung nicht und stattdessen die diesseitig ermittelte Wohnflache mit ca.
121,50 m? zugrunde gelegt.

¢ Vermietungszustand/Ertragssituation:
Das Wohnungseigentum wird durch den Wohnungseigentiimer und seine Familie eigengenutzt.
Eine Vermietung oder Zwischenvermietung liegt nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird die freie Verfugbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

Die aktuelle Hohe des Wohngeldes ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

e Erhaltungszustand:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung gemaf Bau-
akte vor rd. 12 Jahren auf.

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den ErschlieRungsbereichen weisen
vermtl. einem guten Unterhaltungszustand auf - ggf. sind allenfalls leichte Gebrauchsspuren zu
verzeichnen (das Gebaude war anlasslich des Ortstermins allerdings nicht zuganglich und
konnte lediglich durch die Scheiben der Hauseingangsbereiche in Augenschein genommen
werden).

Die hier in Rede stehende Wohnung selbst weist vermtl. gleichfalls einen guten Unterhaltungs-
zustand bei ordnungsgemafRem Gebrauch auf - allerdings konnten o6rtliche Feststellungen durch
den Unterzeichneten anlasslich des Ortstermins auch diesbzgl. nicht getroffen werden, da das
hier betroffene Wohnungseigentum nicht zuganglich war. Diesseitig wird von dem Erfordernis
turnusmanig durchzufihrender Schénheitsreparaturen und Bodenbelagsarbeiten ausgegangen,
fur die ein Kostenaufwand in Héhe von rd. 10.000,00 € im Verkehrswert berticksichtigt wird.

Verkehrswert am 21.10.2025 nach § 194 BauGB: 1.030.000,00 €

(ohne Beriicksichtigung von Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches)

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 4 von 52
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ETW-Nr. 31 - SybelstraBe 50 u.a. in 10629 Berlin-Charlottenburg (Charlottenburg-Wilmersdorf)

A.GUTACHTENAUFTRAG

Auftraggeber:
Amtsgericht Charlottenburg, Abt. 70, Amtsgerichtsplatz 1 in 14057 Berlin
Beschluss vom 21.09.2025 mit Verfligung vom 24.09.2025 sowie Posteingang am 26.09.2025

Bewertungsobjekt:

Wohnungseigentum Nr. 31 nebst Kellerraum K31 und Sondernutzungsrecht an der Dachflache
SNR 9 auf dem Grundstiick Dahimannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstiick 208/4) in 10629 Berlin-
Charlottenburg (Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf)

(Das Wohnungseigentum Nr. 31 befindet sich im Gebaudeteil Sybelstr. 50 im Dachgeschoss
postalisch rechts des in den Obergeschossen 2-spannigen Treppenhauses als Maisonette mit
darlber belegenem Galeriegeschoss gleichfalls mit Zugang aus dem Treppenhaus)

Bewertungsgrund:
Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB in der Zwangsversteigerungssache mit dem Ge-
schaftszeichen 70 K 91/25

Wertermittlungsstichtag:
21. Oktober 2025 (Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht)

Qualitatsstichtag:
21. Oktober 2025 (Zeitpunkt des flur die Wertermittlung maRRgeblichen Grundstlickszustandes)

Besichtigungstermin:

Dienstag, der 21.10.2025

anwesend:

— der Unterzeichnete als gerichtlicher Sachverstandiger

Der Eigentimer des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 31 als Schuldner in dem hier an-
hangigen Zwangsversteigerungsverfahren (anonymisiert, § 38 ZVG) konnte trotz gerdumiger
Ladungsfrist seitens des Unterzeichneten anlasslich der Ortsbesichtigung nicht angetroffen
werden.

Das auf dem Grundstlick Dahlmannstralle 8, Sybelstra’e 50 (Flurstiick 208/4) aufstehende
Wohngebaude war anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich - tGber sonstige Mieter oder Mit-
eigentimer auf dem Grundstiick konnte ein Zugang u.a. des hier betroffenen Treppenhauses
anlasslich des Ortstermins nicht gesichert werden, nachdem keine Partei erreichbar war.

Das hier betroffene Grundstlick konnte allerdings durch Miteigentimer des angrenzenden
Nachbargrundstiicks Sybelstr. 49 (Flurstiick 4474/208 u.a.), mit dem das hier betroffene Grund-
stiick eine gemeinsame Tiefgarage und Dienstbarkeiten als gegenseitige Herrschvermerke und
Nutzungsrechte sowie u.a. eine Vereinigungsbaulast aufweist, Uber die auf dem Nachbargrund-
stlck belegene Feuerwehrdurchfahrt zuganglich gemacht werden, so dass durch den Unter-
zeichneten der Hof des Anwesens und die rickwartigen Gebaudefronten des aufstehenden
Wohngebaudes mit den Gebaudeteilen Dahlmannstralie 8, Sybelstralle 50 und insbesondere
die Gebauderickseite des Gebaudeteils Sybelstr. 50 mit dem hierin im Dachgeschoss und dem
Galeriegeschoss als Maisonette belegenem Wohnungseigentum Nr. 31 in Augenschein genom-
men werden konnten.

Weder das hier betroffene Wohnungseigentum und der Kellerraum K31 des Wohnungseigen-
tums noch die Tiefgarage mit auf dem hier betroffenen Grundstuck belegenen PKW-Stellplatz
P20 des hier betroffenen Wohnungseigentimers waren anlasslich des Ortstermins zuganglich.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 5 von 52
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Durch den Unterzeichneten konnten insgesamt aber ausreichende Feststellungen Gber den
Ausbau- und Erhaltungszustand des Anwesens bzw. des Gebdudekomplexes getroffen werden.
Bzgl. nicht besichtigter Gebaudebereiche und insbesondere des hier betroffenen Wohnungsei-
gentums werden durch den Unterzeichneten Annahmen Uber die Ausfihrung und den Ausbau-
standard nach ortlichem Eindruck und anhand der im Aktenarchiv beim zustandigen Bauauf-
sichtsamt vorgefundenen Bauakten getroffen.

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die Na-
men der Beteiligten ergeben sich aus dem dem Gutachten beigefugten Anschreiben an das
Zwangsversteigerungsgericht.

B.GRUNDDATEN

1. Grundbuchangaben

Wohnungsgrundbuch von:
Stadt Charlottenburg, Blatt 47107
(Amtsgericht Charlottenburg)

Gemarkung:
Charlottenburg

Flur, Flurstiicke:
8, 208/4 (1.073 m? gemaly Grundbuch und Kataster)

Grundstiicksgrofe:
1.073 m? gemal Grundbuch und Kataster

Wirtschaftsart und Lage:

Ifd. Nr. 1 des BestVZ

Gebaude- und Freiflache Dahlmannstralie 8, Sybelstralte 50 (gemaf Grundbuch)
[Wohnbauflache Dahlmannstralie 8, Sybelstralle 50 (gemaf Liegenschaftskataster)]

Ifd. 2/zu 1 des BestVZ

Grunddienstbarkeit (Tiefgaragen-Geh- und Fahrrecht) an dem Grundstick Stadt Charlottenburg
Blatter 47223 bis 47256 BestVZ Nr. 1, dort eingetragen in Abt. Il Nr. 3 und dort vermerkt am
18.07.2011 bzw. am 14.02.2012.

Ifd. 3/zu 1 des BestVZ

Grunddienstbarkeit (Geh- und Mullraum-Mitbenutzungsrecht) an dem Grundstiick Stadt Charlot-
tenburg Blatter 47223 bis 47256 BestVZ Nr. 1, dort eingetragen in Abt. || Nr.4 und dort vermerkt
am 18.07.2011 bzw. am 14.02.2012.

Ifd. 4/zu 1 des BestVZ

Grunddienstbarkeit (Hof- und Spielplatz-Mitbenutzungsrecht) an dem Grundstuick Stadt Charlot-
tenburg Blatter 47223 bis 47256 BestVZ Nr. 1, dort eingetragen in Abt. || Nr.5 und dort vermerkt
am 18.07.2011 bzw. am 14.02.2012.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 6 von 52
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¢ Miteigentumsanteil am Grundstiick:
33/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraum Nr. 31 laut
Aufteilungsplan.
Es sind Sondernutzungsrechte vereinbart. Dem hier betroffenen Wohnungseigentum ist geman
BestVZ des Wohnungsgrundbuchs das dinglich gesicherte Sondernutzungsrecht an der Dach-
flache SNR 9 zugeschrieben.

o Eigentiimer:
anonymisiert (§ 38 ZVG)

e Lasten und Beschrankungen:
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Netzstationsrecht fir einen Versorgungstrager [anony-
misiert (§ 38 ZVG)]. Gemal Bewilligung vom 06.08.1965 eingetragen am 27.08.1965. Infolge
Begrindung von Wohnungseigentum nach Blatter 47077 bis 47139 Ubertragen am 05.09.2011.

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Zugangsrecht und Recht zum Transportieren von
Transformatoren und Schaltanlagen) fir einen Versorgungstrager [anonymisiert (§ 38 ZVG)].
Gemal Bewilligung vom 19.05.2011 (UR-Nr. IK 127/2011, Notar Johannes Kirchhofer in Berlin)
eingetragen am 18.07.2011. Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blatter 47077
bis 47139 Ubertragen am 05.09.2011.

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Fernwarmeleitungsrecht) fir einen Versorgungstrager
[anonymisiert (§ 38 ZVG)]. GemalR Bewilligung vom 19.05.2011 (UR-Nr. IK 128/2011, Notar Jo-
hannes Kirchhofes in Berlin) eingetragen am 18.07.2011. Infolge Begriindung von Wohnungs-
eigentum nach Blatter 47077 bis 47139 Ubertragen am 05.09.2011.

Grunddienstbarkeit (Hof- und Spielplatz-Mitbenutzungsrecht) fur den jeweiligen Eigentimer von
Stadt Charlottenburg Blatter 47223 bis 47256. Gemal Bewilligung vom 19.05.2011 und 04.07.
2011 (UR-Nrn. IK 129/2011 und IK 189/2011, Notar Johannes Kirchhofer in Berlin) eingetragen
und nach § 9 GBO vermerkt am 18.07.2011. Infolge Begrindung von Wohnungseigentum nach
Blatter 47077 bis 47139 Ubertragen am 05.09.2011.

Zwangsversteigerungsvermerk mit Eintragungsdatum vom 15.07.2025.

(Evtl. vorstehende Lasten und Beschrankungen bzw. Rechte bleiben im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt, so dass
tatsachlich ein Verkehrswert gemaf § 194 BauGB ohne Bericksichtigung evtl. Lasten und Be-
schrankungen aus Abt. Il des Grundbuches ausgewiesen wird.)

2. Grundstiicksdaten

e Zuschnitt:
Der Grundstiickszuschnitt ist rechteckig. Die StralRenfrontlange zur Sybelstral3e betragt nach
amtlichem Lageplan des o6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Ulrich Holdt
vom 24.03.2011 ca. 30,49 m und die Stralenfrontlange zur Dahlmannstral3e betragt hiernach
ca. 34,98 m.
Die Grundstlckstiefe rechtwinklig zur Sybelstral’e entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
bzw. parallel zur Dahlmannstral3e betragt ca. 34,94 m.
Die Grundstlckstiefe rechtwinklig zur Dahlmannstralle entlang der stdlichen Grundstiicksgren-
ze bzw. parallel zur Sybelstralle betragt ca. 30,62 m (siehe anliegende Flurkarte).

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 7 von 52
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¢ Seitenverhaltnis:
Ca. 1,0 : 1,1 i.M. - die StraBenfrontldngen und der Zuschnitt sowie der bauliche Ausnutzungs-
grad des hier betroffenen Eckgrundstiicks sind bei hier vorliegender Bebauung als 7-geschos-
sige Blockrandbebauung incl. Dachgeschoss (zzgl. Galeriegeschoss) sowie 8-geschossiger
Uberhéhung der Gebaudeecke zwischen den beiden Straken sehr gut (siehe anliegende Flur-
karte).

e Bauwich:
Das auf dem Eckgrundstiick aufstehende weitgehend 7-geschossige stral3enseitige Wohnge-
baude als Blockrandbebauung weist keinen Grenzabstand zu den angrenzenden Nachbar-
grundstlicken auf, sondern bindet unmittelbar an die strallenseitige Nachbarbebauung an der
Sybel- und der Dahlmannstral3e an.
Das auf dem Grundstuck aufstehende Wohngebdude weist zu den rlickwartig angrenzenden
Nachbargrundstiicken zulassige bzw. mit Befreiung genehmigte Grenzabstande auf - (siehe an-
liegende Flurkarte). Der Grenzabstand hinter dem Vorderhaus zur Sybelstrale auf die sudliche
Grundstlicksgrenze betragt ca. 22,00 m und der Grenzabstand hinter dem Vorderhaus zur
Dahlmannstralle auf die westliche Grundstiicksgrenze betragt ca. 17,50 m.

Die sudliche Grundstlicksgrenze weist von dem angrenzenden Nachbargrundstiick Dahlmann-
str. 9 (Flurstiick 4689/203) aus eine 1- und 6-geschossige Grenzbebauung auf. Auf dem west-
lich angrenzenden Nachbargrundsttick befindet sich gleichfalls eine Grenzbebauung im Bereich
der Kopfseite des dort als 6-geschossiger Altbau verbliebenen sogen. Gartenhauses Uber des-
sen Breite von 6,00 m unmittelbar vor der stidlichen Grundstlicksgrenze.

Auf dem hier betroffenen Grundstiick befindet sich gleichfalls im Blockinnenbereich in der sid-
westlichen Grundstlicksecke eine zweiseitige Grenzbebauung entlang der sidlichen Grund-
stlicksgrenze uber ca. 4,00 m und entlang der westlichen Grundstlicksgrenze Uber ca. 3,00 m
als 1-geschossige Netzstation.

Zusatzlich befindet sich unmittelbar hinter dem Vorderhaus zur Dahlmannstral3e Uber ca. 4,00
m Tiefe ein Teil der hier unterirdischen Tiefgarage als Grenzbebauung zu dem stdlichen Nach-
bargrundstick. Eine entsprechende Grenzbebauung der unterirdischen Tiefgarage liegt hinter
dem zur SybelstralRe orientierten Vorderhaus Uber eine Tiefe von ca. 6,00 m zu dem westlichen
Nachbargrundstiick vor, wobei sich die Tiefgarage auch von dort zu dem hier betroffenen
Grundstuck als Grenzbebauung erstreckt - tatsachlich handelt es sich um eine Gber beide be-
nachbarten Grundstlicke verbundene gemeinsame Tiefgarage, die eine Ein- und Ausfahrt auf
dem westlichen Nachbargrundstuck von bzw. zu der SybelstralRe aufweist.

e Topographie:
Das Terrain des Grundstiicks ist plan.

¢ Untergrund:
Das hier betroffene Grundstick weist einen lagetypischen Untergrund mit zufriedenstellenden
Grindungsverhaltnissen auf - im Bereich des betroffenen Grundstiicks befindet sich diluvialer
Talsand nach geologischer Ubersichtskarte von Berlin (1971).
Gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und Umweltschutz, Plan 01.0
6.1 (Bodenarten, Stand: 2020) befinden sich im Bereich des hier betroffenen Grundsttcks Mit-
telsand, Feinsand, mittel lehmiger Sand und mittel schluffiger Sand im Oberboden sowie Mit-
telsand, Feinsand und mittel lehmiger Sand im Unterboden sowie teilweise auch eckig-kantige
Steine mit Uberwiegend mittlerem Anteil im Ober- und Unterboden.
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Fur das Baugrundstiick besteht keine Gefahr von Schichtenwassereinfluss und keine akuter
Grundwassergefahrdung - gemal Umweltatlas der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und
Umweltschutz, Plan 02.07 (Stand: 2020), liegt der Flurabstand des Grundwassers im Bereich
des hier betroffenen Grundstiicks Uberwiegend zwischen 4,00 m und 7,00 m.

Nach amtlichem Lageplan des 6ffentlich bestellten Vermessungsingenieurs Dipl.-Ing. Ulrich
Holdt vom 24.03.2011 ist allerdings der zu erwartende hochste Grundwasserstand mit +32,20 m
NHN (Normalhéhennull) ausgewiesen - die Héhenkoten fiir das Gelande im Lageplan im Be-
reich des hier betroffenen Grundstiicks liegen bei ca. +35,00 m womit sich ein Abstand zwi-
schen Gelandeoberflache und héchstem zu erwartendem Grundwasserstand von lediglich 2,80
m ergibt.

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden Uber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

Eine Bescheinigung Uber eine evtl. Registrierung des hier betroffenen Grundsticks im Boden-
belastungskataster konnte seitens des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Charlotten-
burg-Wilmersdorf auf diesseitige schriftliche Anforderung bereits am 29.09.2025 bis zur redakti-
onellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - ein diesbzgl. Katastereintrag
liegt vermtl. nicht vor.

Altlastenrelevante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersu-
chungen zu diesem Grundstlck liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen uber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

e Entwicklungszustand:
Bei dem Gebiet mit dem hier betroffenen Grundstick handelt es sich nach Sachlage um voll
erschlossenes Bauland als allgemeines Wohngebiet mit geschlossener Bebauung bzw. Bebau-
barkeit mit einer Baustufe V/3 bzw. 5 Vollgeschossen und einer GFZ von 1,5 bzw. einer GRZ
von 0,3 gemaf Baunutzungsplan vom 28.12.1960 (Abl. 1961, S. 742), der in Verbindung mit der
Bauordnung fur Berlin in der Fassung vom 21.11.1958 (BO 58, BVBI. S. 1087, 1104) und den
Stralden- und Fluchtlinien (ACQO) als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne des § 30 BauGB
fortgilt.
Daruber hinaus liegt das Grundstick im Geltungsbereich des Bebauungsplans VII-A vom 09.07.
1971 (GVBI. S. 1231), der die Regelungen des BO 58 zur Berechnung des Nutzungsmales auf
die Regelungen der BauNVO 1968 umstellt. Gleichzeitig wird die f.f. Baufluchtlinie auf die Rege-
lungen des § 23 BauNVO 1968 als Baugrenze ubergeleitet.
Das Grundsttick liegt zudem im beabsichtigten rdumlichen Geltungsbereich des im Verfahren
befindlichen Bebauungsplans 4-15B.

Gemal Flachennutzungsplan 1994 in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
(Abl. S. 31), zuletzt gedndert am 07.02.2025 (Abl. S. 441) ist das Quartier des hier betroffenen
Grundstucks weitrdumig als Wohnbauflache W1 mit einer GFZ Gber 1,5 vorgesehen.

Das betroffene Grundstiick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre ge-
mafn § 14 BauGB betroffen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 9 von 52



Ll

ETW-Nr. 31 - SybelstraBe 50 u.a. in 10629 Berlin-Charlottenburg (Charlottenburg-Wilmersdorf)

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsgebiet
noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Flurbereinigungs- oder in
einem Gebiet des Stadtebauforderungsprogramms ,Nachhaltige Erneuerung®, einem Gebiet mit
vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundstuck ist nach Sachlage auch keiner
Gestaltungssatzung unterworfen.

Ein stadtebaulicher Vertrag besteht fur das hier betroffene Grundstick nach diesseitigem
Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundstlick befindet sich aulderdem entsprechend der gesamten Gebietskdrperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung gemaf § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

In Berlin gilt die Verordnung tber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckent-
fremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO) vom 04.03.2014.

Das Grundsttick befindet sich entsprechend der gesamten Gebietskérperschaft Berlin mit durch
den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Bereich des
am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirtschaftlichen
und baurechtlichen Restriktionen.

In Berlin gilt die Verordnung zur Bestimmung des Landes Berlin als Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt gemafR § 201a des Baugesetzbuches/Angespannter-Wohnungs-
markt-Verordnung - AwohnV) vom 16.11.2021 (GVBI. S. 1283).

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal} aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 05.11.2025 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Teil
eines denkmalgeschutzten Ensembles.

Allerdings befindet sich auf dem schrag gegeniber belegenen Grundstlick Sybelstralte 20/21
(Flurstiick 213/3) in ca. 35 m Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick ein Baudenkmal:
,Gemeinde-Doppelschule“ aus den Jahren 1908-1909 (Obj. Dok. Nr.: 090 96457) mit hierdurch
ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund
eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes, wobei in Ansehung der auf dem hier betroffenen
Grundstuck und in der weiteren Nachbarschaft erst in den letzten Jahren errichteten Neubauten
diesbzgl. nennenswerte Einschrankungen nicht zu erwarten sind.
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Die Geschossflache (GF) fur das Grundstuck betragt ca. 4.762,00 m? nach vorliegender Nut-
zungsberechnung in den genehmigten Bauvorlagen bzw. diesseitiger Ermittlung anhand der
amtlichen Flurkarte und der verfligbaren Bauvorlagen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
Nr. 2011/915 vom 21.06.2011 gemaf § 20 BauNVO bzw. § 2 Abs. 12 BauO BIn 2005 vom
29.09.2005 (GVBI. S. 495) zuletzt geandert durch das dritte Gesetz zur Anderung der Bauord-
nung fir Berlin vom 17.06.2016 (GVBI. S. 361) - in Kraft getreten am 01.01.2017 - mit einer
GFZ von 4,438 bzw. rd. 4,4 (ohne Berlcksichtigung einer GF flir ein Dachgeschoss mit einem
Faktor von 0,75 fir die unter dem Dachraum belegene Geschossebene als Vollgeschoss und
ohne Berlcksichtigung einer GF fur ein Kellergeschosses mit einem Faktor von 0,3 fur die Uber
dem Kellergeschoss belegene Geschossebene als Vollgeschoss gemal’ Bodenrichtwertrichtli-
nie zur Herleitung der sogen. wertrelevanten GFZ) und einer bebauten Flache von ca. 675,00
m? mit einer GRZ von 0,629 bzw. rd. 0,6 bei Ansatz der Grundstiicksflache von 1.073 mZ.

Die wertrelevante GF (wGF) gemaf Bodenrichtwert-Richtlinie (BRW-RL) ergibt sich unter Be-
ricksichtigung auch der Nichtvollgeschosse bei ausgebautem oder ausbaufahigem Dachge-
schoss mit pauschal 75 % des darunterliegenden Vollgeschosses und der Geschossflache des
Kellergeschosses, wenn Aufenthaltsraume vorhanden oder méglich sind, mit pauschal 30 %
des dartberliegenden Vollgeschosses (hier sind ein Dachgeschoss als Galeriegeschoss bei je-
weils vorhandenem Mansarddach Gber den Gebaudeteilen vorhanden; ein diesbzgl. nutzbares
Kellergeschoss nicht vorhanden) mit ca. 4.762,00 m? + 675,00 m? x 0,75 m? + 0,00 m? x 0,30 =
5.268,25 m? fir die Normalgeschosse und das Dachgeschoss als Vollgeschoss sowie das an-
teilige Galeriegeschoss als Nicht-Vollgeschoss ohne Ansatz einer anteiligen Kellergeschossfla-
che mit einer wGFZ von 4,910 bzw. rd. 4,9.

Tatsachlich wird nach dem Modell des Gutachterausschusses in Berlin bei lediglich vorhande-
nem Rohdachboden und nicht ausgebautem Kellergeschoss fur Ertragsobjekte die wGFZ ohne
diese Flachen ermittelt, so dass die wGFZ der GFZ entspricht (hier relevant fur Relation zu ver-
gleichbaren Objekten gemal Kaufpreissammlung).

Im vorliegenden Bewertungsfall ist ein zusatzliches Dachgeschoss als Galeriegeschoss mit
Ausbau zu Wohnzwecken vorhanden - das Kellergeschoss ist nicht ausgebaut oder ausbaubar.

Die Bodenwertermittlung erfolgt gemal Sachwertmodell des Gutachterausschusses nicht auf
der Grundlage der wGFZ, sondern auf der Grundlage der GFZ nach § 20 BauNVO bzw. § 2
Abs. 12 BauO BIn 2005 vom 29.09.2005 (s.0.) oder in Anlehnung hieran.

Der Gutachterausschuss legt den Bodenrichtwerten eine typische Bebauungsdichte (GFZ) zu-
grunde - er weicht damit teilweise vom zulassigen Mal} der baulichen Nutzung nach dem Bau-
nutzungsplan von Berlin in der Neufassung vom 28. Dezember 1960/30. Juni 1961 bzw. von
den Festsetzungen bestimmter Einzelbebauungsplane ab; in Gebieten, in denen keine Bebau-
ungsplane vorliegen und sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, stitzt
sich der Gutachterausschuss auf eigene Einschatzungen der baulichen Dichte.

Fir untergeordnete Bereiche innerhalb der Bodenrichtwertzonen mit abweichenden Nutzungs-
malen sind keine gesonderten Bodenrichtwerte ermittelt worden - mit Hilfe der von der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses ab einer GFZ von 0,8 veréffentlichten Umrechnungs-
koeffizienten fir den GFZ-Einfluss kbnnen Bodenwerte mit abweichender GFZ aber aus den
Bodenrichtwerten ermittelt werden; flr geringere Ausnutzungsgrade der Grundstiicke sind Um-
rechnungskoeffizienten nach der Koeffizientenformel 0.a. zu ermitteln.

In der Ermittlung des baulichen Ausnutzungsgrades des Grundstiicks sind Nebenanlagen ge-
mafR BauNVO mit befestigten Freiflachen u.a. als AuRentreppen, Mullgefad-Stellplatzflachen,
PKW-Stellplatzflachen, Garagen, Schuppen 0.a. sowie Zuwegungen etc. nicht bertcksichtigt.
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e ErschlieBungszustand:
Elektro-, Wasser-Ver- und Entsorgungsleitungen, Fernwarme-, Gas-, Telefon- und Breitbandka-
belnetz-Leitungen werden aus dem Stral3enraum unterirdisch auf die anbindenden Grundstucke
gefluhrt; ein DSL-Zugang (Internet) ist fir das hier betroffene Grundstiick verfligbar - DSL-An-
schllsse bzw. IP-basierte Anschlisse liegen vermtl. bereits an.

Nach vorliegenden Planunterlagen der Senatsverwaltung mit Stand des Jahres 2022 (Umwelt-
atlas) weist der Stralenraum der Dahlmann- und der Sybelstralte vor dem hier betroffenen
Grundstuck eine Mischwasserkanalisation mit Schmutzwasserkanalisation und Regenwasser-
kanalisation innerhalb eines Abwasserrohrsystems auf.

¢ ErschlieBungskostenbeitriage:
Angaben Uber evtl. zu leistende Erschlielungskosten konnten bis zur redaktionellen Fertigstel-
lung des Gutachtens nach diesseitiger schriftlicher Anforderung per E-Mai am 29.09.2025 sei-
tens der zustandigen Behorde nicht beigebracht werden.
Nach Sachlage wird das Grundstuck durch die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten Erschlie-
Rungsanlagen ,Dahlmannstral3e” und ,Sybelstrae“ erschlossen.

Nach Sachlage ist sind die beiden das Grundstlick anbindenden Stralen erstmalig endguiltig
hergestellt.

Nach den Vorschriften der §§ 123 ff und 242 Abs. 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der §§ 14,
15 und 15A des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) kénnen ErschlieRungsbeitrage weder
bzgl. der Dahlmannstral3e noch bzgl. der Sybelstral’e nicht mehr erhoben werden.

Nach gegenwartiger Sach- und Rechtslage sind geman § 15a EBG solche Erschliefungsanla-
gen nicht mehr abzurechnen, die vor dem 03.10.1990 endgultig oder teilweise hergestellt wor-
den sind und fur Verkehrszwecke genutzt wurden. Dartber hinaus durfen fur endgultig und teil-
weise hergestellte ErschlieBungsanlagen keine ErschlieBungsbeitrage erhoben werden, wenn
sie bereits mehr als 15 Jahre fur Erschliefungszwecke genutzt werden.

Fur den hier jeweils betroffenen StralRenabschnitt der das Grundstiick anbindenden Straf3en
sind Erschlieungskostenbeitrage im Sinne der §§ 127 ff. des Baugesetzbuches in Verbindung
mit dem ErschlieRungsbeitragsgesetz (EBG) in der aktuellen Fassung nach Sachlage und dies-
seitiger Einschatzung weder geschuldet noch gestundet. Offene Forderungen hinsichtlich nicht
geleisteter ErschlieBungsbeitrage bestehen nach diesseitiger Einschatzung nicht.

Angaben zu evtl. erforderlichen StralRenlandabtretungen konnten auf diesseitige Anforderung
seitens des zustandigen Strallen- und Grinflachenamtes gleichfalls nicht beigebracht werden.
Diesseitig wird nicht davon ausgegangen, dass Stra3enland von dem hier betroffenen Grund-
stuck nicht abzutreten ist, da es sich hier um eine Blockrandbebauung entlang der Bau- und
StralRenfluchtlinie ohne einen Vorgartenstreifen 0.a. handelt.

e Baulasten:
Lt. Positivbescheinigung des zustandigen Stadtentwicklungsamtes Charlottenburg-Wilmersdorf
(Fachbereich Bauaufsicht) vom 10.11.2025 besteht zulasten des hier betroffenen Grundstiicks
Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstiick 208/4) GB von Stadt Charlottenburg, GBBI. 27782 [vor
Aufteilung in Sondereigentume] Ifd. Nr. 1 eine Baulast mit Eintragungsdatum vom 12.07.2011
wie folgt:
- Baulastenblatt Nr. 1253 Seite 1
Die Grundstlicke
DahlmannstralRe 8 / Sybelstrae 50 (Flurstiick 208/4, Grundbuchblatt 27782) [vor Aufteilung
in Sondereigentume], Sybelstr. 49 (Grundbuchblatt 29803 Ifd. Nr. 1 Flurstick 4475/203) und
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Sybelstr. 49 (Grundbuchblatt 29803) Ifd. Nr. 2 Flurstiick 4474/208 gelten zusammen bau-
ordnungsrechtlich als ein Baugrundstiick, solange die Gebdude bestehen.

Uber evtl. vorliegende beglinstigende Baulasten auf benachbarten oder entfernter liegenden
Grundstlicken konnten durch das zustandige Stadtentwicklungsamt auf diesseitige Anforderung
keine Angaben gemacht werden, da ein entsprechendes Verzeichnis nicht geflhrt wird - (weite-
re) beglnstigende Baulasten fir das hier betroffene Grundstiick liegen nach diesseitiger Annah-
me vermtl. nicht vor.

3. Lagedeterminanten

e Technische Infrastruktur:
Das hier betroffene Grundstiick Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstlick 208/4) befindet sich
zentral in der Metropole innerhalb des Berliner S-Bahnrings (sogen. ,Hundekopf“) am stidlichen
Rand des Ortsteils Charlottenburg im Berliner Stadtbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf in nur ca.
260 m Entfernung zum sidlich angrenzenden Ortsteil Wilmersdorf, in nur ca. 200 m Entfernung
zum sud-westlich angrenzenden Ortsteil Halensee, in ca. 1.500 m Entfernung zum westlich an-
grenzenden Ortsteil Westend und in ca. 3.100 m Entfernung zum nérdlich angrenzenden Orts-
teil Charlottenburg-Nord, wobei diese Ortsteile durchweg im Stadtbezirk Charlottenburg-Wil-
mersdorf liegen. Das Grundstiick befindet sich aullerdem in ca. 2.300 m Entfernung zum stid-
ostlich angrenzenden Ortsteil Moabit im Stadtbezirk Mitte, in ca. 2.100 m zum dstlich angren-
zenden Ortsteil Tiergarten gleichfalls im Bezirk Mitte sowie in ca. 2.300 m Entfernung zum sud-
Ostlich angrenzenden Ortsteil Schoneberg im Bezirk Tempelhof-Schéneberg.

Die Entfernung zur City im Bereich des Breitscheidplatzes (Zentrum am Zoo) betragt in ostliche
Richtung rd. 2,2 km und die Entfernung zur City im Bereich des Alexanderplatzes betragt gleich-
falls in Ostliche Richtung rd. 7,5 km.

Das hier betroffene Eckgrundstiick Dahimannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstlick 208/4) befindet sich
auf der westlichen Seite der Dahlmannstral’e im Abschnitt zwischen der Sybelstrale und der
dem Kurflrstendamm in ca. 220 m Entfernung sidlich des Grundstiicks sowie auf der stdlichen
Seite des Sybelstralle zwischen Dahlmannstra’e und der Roscherstrale in ca. 65 m Entfer-
nung westlich des hier betroffenen Grundstuicks.

Der hier betroffene Streckenabschnitt der Dahimannstrale weist temporaren Schleichverkehr
aus dem Bereich der Gervinus- bzw. Lewishamstrale in Richtung des Kurflrstendamms auf,
wobei es sich im hier betroffenen Streckenabschnitt um eine 30 km/h-Zone handelt. Die Sybel-
stral3e ist gleichfalls als untergeordnete Quartierstrafe innerhalb der 30 km/h-Zone ausgelegt,
weist hier allerdings allenfalls Anlieger- bzw. Zielverkehr aufgrund des Nahbereichs zwischen
dem Kurfurstendamm und dem Regional- und S-Bahnhof ,Berlin-Charlottenburg“ am Stuttgarter
Platz auf.

Das Grundsttick befindet sich im Bereich der Parkraumbewirtschaftungszone 129, wobei diese
Parkraumbewirtschaftungszone durchweg auch von angrenzenden Parkraumbewirtschaftungs-
zonen umgeben ist. Das Stellplatzaufkommen ist dennoch knapp.

Beide das Grundstiick anbindenden StralRen weisen gegenlaufigen Richtungsverkehr bei aller-
dings jeweils nur geringer Fahrdammbreite auf, so dass insbesondere in der Sybelstralie bei
entgegenkommendem Lieferverkehr ggf. an Grundstlcksausfahrten bzw. im Einmindungsbe-
reich angrenzender Straf’en auszuweichen ist.
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Der Fahrdamm der Stral3en weist Asphaltbelag auf. In der Sybelstrale sind insbesondere im
Bereich der benachbarten Gemeinschaftsschule Boden- bzw. sogen. Temposchwellen aus
Kopfsteinpflaster vorhanden.

Burgersteige sind mit Bordschwellen abgesetzt und mit gro¥flachigen Granitpllatten noch aus
der Zeit um die Jahrhundertwende (1900) und Kleinsteinpflasterung bzw. unmittelbar vor dem
hier betroffenen Grundstiick in der Sybelstrale mit Betonsteinpflasterung befestigt.
PKW-Stellplatze sind als Parktaschen in beiden das Grundstiick anbindenden Straflen vorhan-
den, wobei ein Uberfahren der Bordschwelle respektive ein halbversetztes Parken halbwegs
rechtwinklig zum Straf3enraum mit einer Achse der PKW auf dem Burgersteig gemafl Gebots-
zeichen vorgegeben ist.

Fahrradwege 0.a. sind nicht angelegt. Im StraRenraum sind mittelhoch- und hochstammige
Strallenbaume vorhanden - Vorgarten o0.4. sind nicht vorhanden. StralRenraumbeleuchtung ist
ausreichend vorhanden, wobei in beiden StraflRen die historischen Aufsatzlaternen aus den
1920er bzw. ggf. den 1950er Jahren erhalten bzw. auf LED-Leichtmittel umgestellt worden sind.

Die Lage des hier betroffenen Grundstlcks ist flr eine Innenstadtlage vergleichsweise ruhig.
Von der in knapp 250 m Entfernung am nérdlichen Ende der Dahlmannstral3e verlaufenden
Stadt- und Regionalbahntrasse respektive dem Bahnhof ,Berlin-Charlottenburg“ wirken Stérun-
gen nur nachrangig bzw. allenfalls bei entsprechenden Witterungslagen.

Von dem in gleichfalls ca. 250 m Entfernung am sudlichen Ende der Dahimannstral3e verlau-
fenden Kurflrstendamm sind nennenswerte Stérungen nach ortlichem Eindruck gleichfalls nicht
wahrnehmbar.

Nennenswerte Stérungen aufgrund ggf. im ndheren Umfeld belegener Gewerbebetriebe 0.a.
liegen nach diesseitigem Eindruck anlasslich des Besichtigungstermins nicht vor, wobei aller-
dings im unmittelbaren Nahbereich verschiedene Gastronomie-Betriebe u.a. mit Schankgarten
im Strallenraum ansassig sind, von denen ggf. mindestens in der warmen Jahreszeit Emissi-
onsbelastungen ausgehen durften.

Ebenso durften von der im Nahbereich belegenen Gemeinschaftsschule mindestens in den
Pausen wahrend der warmen Jahreszeit temporar deutliche Larmemissionen ausgehen.

Mindestens temporar sind Belastungen durch Fluglarm aus bereits gréRerer Hohe im Nahbe-
reich aufgrund der neuen Abflugrouten des Flughafens BER zu verzeichnen, dessen An- und
Abflugstrecken nach Sachlage neuerdings tUber den Bereich ,Westkreuz® fihren.

Gemal Verdffentlichung der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH Uber Radarflihrungsstrecken,
Endanfliige und Abflugstrecken mit Stand der Flugsicherungsangaben vom 03.06.2012 liegen
Uberfliige im Nahbereich bei Flugbewegungen Richtung 07 (Ostbetrieb) und bei Flugbewegun-
gen Richtung 25 (Westbetrieb) vor.

Das Quartier bzw. bauliche Umfeld des hier betroffenen Grundstiicks weist eine hohe Wohn-
dichte aufgrund der Blockrandbebauung mit 5- bis 6-geschossgem Altbaubestand aus der Zeit
um die Jahrhundertwende (1900) u.a. mit Blockinnenbebauung als Seitenfliigel und Querge-
baude sowie zu einem erheblichen Anteil auch 6- bis 7-geschossige Neubauten als Wohn- und
Geschaftshauser aus den 1960er bis 1980er Jahren und vereinzelt erst aus den 2000er und
2010er Jahren auf. Auf dem hier betroffenen Grundsttick ist eine Uberhéhung der Gebaude-
ecke zu den beiden das Grundstick anbindenden StralRen mit 8-geschossigem Turmaufbau
vorhanden.

Es besteht eine gute Anbindung an wichtige Stadtmagistralen u.a. mit Lewishamstral3e in ca.
120 m und Kurfurstendamm in ca. 250 m jeweils ful3laufiger Entfernung. Der Adenauerplatz u.a.
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mit anbindender Brandenburgischen und Wilmersdorfer Strale befindet sich in ca. 370 m und
die Kantstrale in ca. 500 m fulBlaufiger Entfernung.

Uber Sybel-, Joann-Friedrich-StraRe und Kurflirstendamm und die Schwarzbacher Strale ist
die Autobahnanschlussstelle ,Kurflirstendamm® der A100 (Stadtautobahn) in ca. 1.800 m Ent-
fernung von dem hier betroffenen Grundstick in Richtung Stden und via Kurflirstendamm,
Rathenauplatz und Hallenseestral3e ist die Anschlussstelle ,Kurfirstendamm® der A100 (Stadt-
autobahn) in ca. 2.000 m Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick in Richtung Norden
zigig erreichbar (jeweils vor und hinter dem Rathenau-Tunnel mit Auffahrten ,Kurfirsten-
damm?®).

Die nachsten o6ffentlichen Verkehrsmittel stehen u.a. auf der Lewishamstralle sowie dem Kur-
furstendamm und deutlich entfernter auf der KantstraRe mit verschiedenen Buslinien zur Verfi-
gung. Der Regionalbahn- und Stadtbahn-Bahnhof ,Berlin-Charlottenburg® befindet sich in rd.
300 m und die U-Bahnstation ,Adenauerplatz® in ca. 400 m jeweils fuBRlaufiger Entfernung. Die
S-Bahnstation ,Halensee” befindet sich in ca. 1.300 m ful3laufiger Entfernung von dem hier be-
troffenen Grundstuick.

e Soziale Infrastruktur:
Fur die tagliche bzw. kurzfristige Versorgung stehen im Gehwegbereich bereits im Quartier auf
dem Kurfirstendamm bzw. den anliegenden und umgebenden Quartierstralien in fuldlaufiger
Entfernung verschiedene Angebote u.a. verschiedene Lebensmittelsupermarkte und -discoun-
ter zur Verfugung.
Fur die mittel- und langfristige Versorgung stehen gleichfalls in fulaufiger Entfernung bzw. ins-
besondere ab Hohe des Adenauerplatzes mit zunehmendem Geschaftsaufkommen in Richtung
des Breitscheidplatzes bzw. der Tauentzienstral3e als Uberregionale Einkaufszone weitere An-
gebote zur Verfigung. Ebenso ist die Wilmersdorfer Stralde als Uberregionale Einkaufszone
(FulRgangerzone) mit allerdings einfacherem Angebot auch fur kurz- bis langfristige Guter ab ei-
ner fulRlaufigen Entfernung von rd. 300 m bzw. im Bereich der Einkaufszone in einer Entfernung
von rd. 700 m gut erreichbar.

Im Nahbereich bzw. im Gebiet befinden sich verschiedene Kindergarten u.a. auch Grund- und
weiterflihrende Schulen sowie medizinische Versorgung mit gutem Angebot.

Aufgrund der Citylage stehen insbesondere auch Theater, Kinos, Cafés sowie weitere Angebote
im Kultur- und Freizeitbereich z.T. im weiteren Umfeld zur Verfigung - im Quartier befinden sich
insbesondere am Kurflrstendamm selbst etliche Restaurants- und sonstige Lokalitaten.

Es handelt sich flir das hier betroffene Grundstiick ausweislich des StralRenverzeichnisses zum
aktuellen Berliner Mietspiegel 2024 um eine gute Wohnlage.

Die Kaufkraft in Berlin betrug pro Kopf im Jahre 2020 nach MB Research Nurnberg 21.260 €,
der Kaufkraftindex betrug 91,5 % (D = 100), die Kaufkraftentwicklung zwischen 2015 und 2020
betrug 17,8 % - die Bevolkerungsentwicklung zwischen dem 31.12.2016 und dem 31.12.2018
betrug ca. 2,0 % (Quelle: Statistisches Bundesamt Wiesbaden, 2020 / Berechnungen des IVD)
und die Entwicklung der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten betrug zwischen dem
30.06.2014 und dem 30.06.2019 ca. 3,8 % (Quelle: BfA Nurnberg, 2020).

Der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt in der Sozial- und Einkommensstruktur auf Platz 3
von 12 Berliner Verwaltungsbezirken, die Kaufkraft je Haushalt lag bei 3.468 €/Monat (Berlin:
3.181 €/Monat) und die Arbeitslosenquote lag nach Amt fir Statistik Berlin-Brandenburg mit
Stand vom 31.12.2020 bei 8,5 % (Berlin: 9,4 %); die Leerstandsquote im Jahre 2020 lag bei 1,3
% (Berlin: 1,6 %) und der Wanderungssaldo betrug + 3.116 Personen (Berlin: + 34.449 Perso-
nen).
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[Quelle: IBB-Wohnungsmarktbericht - Tabellenband 2020, Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg
(Stand 31.12.2020), Stat. Jahrbuch Berlin 2020 (Stand 31.12.2019, BBU Jahrespressekonfe-
renz Berlin - Jahresstatistik (Stand 2019), Wohnungsmarktreport Berlin 2020 BerlinHyp & CBRE
(Stand 2020), Bundesagentur fiir Arbeit - Arbeitsmarkt (Stand 09/2021) sowie IVD Berlin-Bran-
denburg und eigene Ermittlungen]

¢ Naherholungsgebiete/Parks:
Der Margarete- und Arthur-Eloesser-Park mit Kinderspielplatz und Bolzplatz befindet sich im
Bereich des Bahnhofs ,Charlottenburg® in ca. 260 m fuBRlaufiger Entfernung. Der Hochmeister-
platz mit gro3flachiger Grunanlage und grof3er Abenteuerspielplatzanlage befindet sich sidlich
des Kurfurstendamms in ca. 630 m fuRlaufiger Entfernung. Der PreuRenpark mit Thaipark ist in
ca. 1.100 m fuBlaufiger Entfernung gleichfalls auf der sudlichen Seite des Kurfiirstendamms
noch gut zu erreichen.
Der ,Lietzenseepark® mit Lietzensee befindet sich in ca. 1.500 m und der ,Halensee“ mit umge-
bender Griinanlage befindet sich in ca. 1.750 m ful3laufiger Entfernung.

Der Stadtpark ,Grol3er Tiergarten® befindet sich von dem hier betroffenen Grundstiick in ca. 2,5
km Entfernung (Luftlinie).

4. Gebaudedaten (technisch)

e Baujahr:
1965
erfolgte die Errichtung einer Netzstation in der stid-westlichen Grundstiickecke durch den da-
maligen Versorgungstrager gemaf Bauschein Nr. 2519 vom 30.09.1965.

2010

erfolgte die Freilegung des Grundstlicks von dem mit Bauschein Nr. 971 vom 29.07.1954 und
mit Gebrauchsabnahme vom 29.12.1954 errichteten Wohngebaude. Die Netzstation wurde
nach Sachlage erhalten.

2011

erfolgte die Aufteilung des Grundstlicks in Wohnungs- und Teileigentume auf der Grundlage der
Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/915 vom 21.06.2011 Uber die mit Nrn. 1-32 be-
zeichneten Wohnungen und die mit K1-K32 bezeichneten Kellerrdume sowie die mit P1-P31
bezeichneten Tiefgaragenstellplatze in dem seinerzeit noch zu errichtenden Gebaude auf dem
Grundstuck Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstlick 208/4) gemaf Teilungserklarung bzw. Be-
willigungen vom 19.05.2011, 07.07.2011 und 29.08.2011 (UR-Nrn. IK 133/2011, IK 194/ 2011
und 1K 229/2011 jeweils Notar Johannes Kirchhofer in Berlin) mit Eintragungsdatum vom 05.09.
2011.

2012

erfolgte die Fertigstellung des auf dem Grundstick aufstehenden Wohngebdudes als Teil der
auf dem hier betroffenen Grundstlck belegenen Eckbebauung und des auf dem westlich an-
grenzenden Nachbargrundstiick Sybelstr. 49 (Flurstiick 4474/208 u.a.) aufstehenden Wohnge-
baudekomplexes mit einer sich Uber beide Grundsticke erstreckenden Tiefgarage nebst Ein-
und Ausfahrt auf dem Grundstiick Sybelstr. 49 (Flurstiick 4474/208 u.a.), wobei die beiden an-
grenzenden Grundstiicke als nur ein Baugrundstiick Uber eine Baulast vereinigt sind (Vereini-
gungsbaulast, s.0.).

Die Bebauung auf dem hier betroffenen Grundstlick erfolgte auf der Grundlage der Bauvorlagen
gemal Genehmigungsfreistellungsverfahren (§ 63 Abs. 3 Satz 3 BauO BIn) 130-2019-2652 mit
zunachst 32 Wohnungen und 28 PKW-Tiefgaragenstellplatzen und aufgrund der Umplanung

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Seite 16 von 52



Ll

ETW-Nr. 31 - SybelstraBe 50 u.a. in 10629 Berlin-Charlottenburg (Charlottenburg-Wilmersdorf)

vor Fertigstellung auf der Grundlage der Bauvorlagen gemal Genehmigungsfreistellungsverfah-
ren (§ 63 BauO BIn) 130-2010-2652 vom 21.02.2011 mit nunmehr 32 Wohnungen und 28 bzw.
gemal Nachtrag 31 PKW-Tiefgaragenstellplatzen und Ausnahme Nr. 2011/1195 von den Fest-
legungen des Baunutzungs-plans i.V. mit den planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung
fur Berlin (BO58).

Hiernach wurde seitens des zustandigen Bauaufsichtsamtes mit Datum vom 25.05.2011 mitge-
teilt, dass die Prifung der eingereichten Bauvorlagen abgeschlossen ist, und dass ein verein-
fachtes Genehmigungsverfahren durchzufiihren nicht notwendig ist. Auch eine Untersagung
nach § 15 BauGB wird seinerzeit fur das Bauvorhaben nicht ausgesprochen.

Mit der Ausflihrung des Bauvorhabens konnte hiernach seinerzeit sofort begonnen werden.

Die Aufnahme der Nutzung des Bauvorhabens erfolgte am 26.10.2012 gemaf Mitteilung an das
Bauaufsichtsamt mit Datum vom 15.11.2012.

2013

erfolgte auf der Grundlage der Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 13.11.2012 (Anderung
der AB Nr. 2011/915 vom 21.06. 2012) zur Bestatigung, dass die mit Nr. 15 bezeichnete Woh-
nung und der mit K15 bezeichnete Kellerraum als in sich abgeschlossen gilt, die Verschmel-
zung der Wohnungseigentume Nrn. 15 und 16, wobei Blatt 47092 fur das Wohnungseigentum
Nr. 16 geschlossen wurde - die Eintragung des insoweit gednderten Bestandes in das Grund-
buch erfolgte am 27.05.2013.

e Art des Gebaudes:
Bei dem auf dem Grundstiuck aufstehenden Gebaude handelt es sich um ein vollunterkellertes
konventionell weitgehend als Stahlbetonbauwerk errichtetes 7-geschossiges Mehrfamilienhaus
incl. des Mansarddaches als Vollgeschoss mit 8-geschossiger Uberhdhung der Gebaudeecke
zwischen den beiden das Eckgrundstiick anbindenden Straen. Uber dem Dachgeschoss als
Vollgeschoss befindet sich zusatzlich ein sogen. Galeriegeschoss als Nicht-Vollgeschoss mit
vollstandigem Ausbau zu Wohnzwecken - ein Rohdachboden o.a. ist nicht vorhanden.
Das vollstandig unterkellerte Gebaude weist weitgehend eine Tiefgarage auf, die partiell als un-
terirdische Garage bis in den Bereich des hinter dem Gebaude belegenen Hofraums auskoffert,
wobei sich eine Ein- und Ausfahrt Uber eine Ampel-geregelte Rampe zur Sybelstral3e innerhalb
des Vorderhaushaus auf dem angrenzenden Nachbargrundstick Sybelstr. 49 (Flurstick 4474/
208 u.a.) befindet.
Ein kleinerer Teil des Kellergeschosses weist vor der zur Sybelstral3e orientierten Gebaudefront
bzw. vor der Brandwand zur angrenzenden Nachbarbebauung auf dem Grundstlick Sybelstr. 49
(Flurstiick 4474/208 u.a.) das Treppenhaus Sybelstr. 50 mit Aufzuganlage, einen Haustechnik-
raum vermtl. mit Warmetauscherstation der Fernwarmeversorgung und 6 Abstellkellerraume
sowie eine Tiefgaragenschleuse und im hofseitigen Zwickel zwischen den Gebaudefronten das
Treppenhaus Dahlmannstr. 8 mit Aufzugsanlage und Schleuse zur Tiefgarage auf.

Das auf dem hier betroffenen Eckgrundstick belegene Gebaude weist 2 Treppenhausaufgange
(Dahlmannstrafie 8 und Sybelstrale 50) auf. Die Treppenhausaufgange sind nicht untereinan-
der verbunden - eine Verbindung zwischen den Gebaudeteilen bzw. den Treppenhausaufgan-
gen nebst hierin belegenen Aufzugsanlagen besteht tUber die Tiefgarage und einem Kellerer-
satzraum-Abstellbereich im Erdgeschoss.

Die Geschosse in beiden Treppenhausaufgangen sind insoweit durchweg barrierefrei zugang-
lich.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 31 befindet sich im Dachgeschoss postalisch rechts
im Gebaudeteil Sybelstr. 50 und reicht als Maisonette bis in das darlber belegene sogen. Gale-
riegeschoss mit diesbzgl. Zugang auch aus dem Treppenhauskopf.
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¢ Organisation des Gebaudes:
Bei dem auf dem Grundstiick aufstehenden Gebaudeteil Sybelstr. 50 handelt es sich um den
nach Norden orientierten Schenkel des auf dem Eckgrundstlick belegenen Gebaudes - bei dem
Gebaudeteil Dahlmannstralte 8 handelt es sich um den nach Osten orientierten Gebaudeschen-
kel. Beide Treppenhausaufgange sind unmittelbar aus dem jeweils anbindenden Strallenraum
zuganglich.
Der Treppenhausaufgang Dahlmannstr. 8 ist in den Obergeschossen weitgehend 3-spannig or-
ganisiert - lediglich im 5.0G sind nach Verschmelzung der Wohnungseigentume Nrn. 15 und 16
(nunmehr noch Nr. 15) bzw. Ausfall der separaten Mittelwohnung noch 2 Wohnungen vorhan-
den.
Im Erdgeschoss weist der Treppenhausaufgang Dahlmannstr. 8 lediglich postalisch links span-
nend 2 Wohnungen auf. Postalisch rechts spannend befinden sich im Erdgeschoss Abstellrau-
me quasi als Kellerersatzraume bzw. entsprechende Verschlage sowie ein Kinderwagen- und
Rollstuhl-Abstellraum.
Der Abstellraumbereich ist gleichfalls aus dem Hauseingangsbereich des Gebaudeteils Sybel-
strale 50 zuganglich - insofern besteht Gber den Abstellraumbereich im Erdgeschoss zwischen
den beiden Treppenhausern gleichfalls eine Verbindung.

Der Treppenhausaufgang Dahlmannstr. 8 weist 18 Wohnungen auf, wobei die im Erdgeschoss
postalisch links vorne belegene stral’enseitige Wohnung als Maisonette ausgefihrt ist und auch
im 1.0G postalisch Mitte zuganglich ist.

Die 3 im Dachgeschoss belegenen Wohnungen sind gleichfalls als Maisonetten ausgelegt und
reichen bis in ein Uber dem Dachgeschoss belegenes Galeriegeschoss mit anbindenden Dach-
terrassen.

Der Treppenhausaufgang Sybelstr. 50 ist in den Obergeschossen durchgehend 2-spannig or-
ganisiert.

Im Erdgeschoss weist der Treppenhausaufgang lediglich postalisch rechts spannend 1 Woh-
nungen auf. Postalisch links spannend befinden sich im Erdgeschoss Abstellrdume quasi als
Kellerersatzraume bzw. entsprechende Verschlage sowie ein Kinderwagen- und Rollstuhl-
Abstellraum.

Der Abstellraumbereich ist gleichfalls aus dem Hauseingangsbereich des Gebaudeteils Dahl-
mannstr. 8 zuganglich - insofern besteht Uber den Abstellraumbereich im Erdgeschoss zwi-
schen den beiden Treppenhausern gleichfalls eine Verbindung (s.o0.).

Der Treppenhausaufgang Sybelstr. 50 weist 13 Wohnungen auf. Die 2 im Dachgeschoss bele-
genen Wohnungen sind als Maisonetten ausgelegt und reichen bis in ein Uber dem Dachge-
schoss belegenes Galeriegeschoss mit anbindenden Dachterrassen.

Insgesamt befinden sich auf dem Grundstick insoweit 31 Wohnungen als Wohnungseigentume
nebst den zugehdrigen Kellerrdumen und 31 Tiefgaragenstellplatze als Teileigentume - summa
summarum befinden sich auf dem Grundstlck insoweit 62 Sondereigentume.

Gewerbeeinheiten sind auf dem Grundstick nicht vorhanden.

e Lage/Organisation des Sondereigentums:
Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 31 befindet sich im Gebaudeteil Sybelstr. 50 im
Dachgeschoss postalisch rechts des in den Obergeschossen 2-spannig organisierten Treppen-
hauses als Maisonette mit dartiber belegenem Galeriegeschoss gleichfalls mit Zugang zum
bzw. vom Treppenhaus.
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Es handelt sich bei dem Wohnungseigentum um eine 3-Zimmerwohnung mit Kinderzimmer,
Schlafzimmer und Wohnzimmer im Dachgeschoss und offenem Luftraum im Wohnzimmer zu
einem Uber dem Dachgeschoss belegenen Galeriegeschoss bzw. einer Galerie. Zentral in der
Wohnung befindet sich im Dachgeschoss die Eingangsdiele mit an deren Riickseite belegenen
2 innenliegenden und motorisch beltfteten bzw. kiinstlich belichteten Badezimmern. Links
spannend befindet sich unmittelbar neben der Eingangstir aus dem Treppenhaus ein unterhalb
der aus dem Wohnzimmer in das Galeriegeschoss aufgehenden einlaufigen Treppe vollstandig
eingehauster Abstellraum.

Kinderzimmer und Schlafzimmer sind nach Stiden zum Hof des Anwesens orientiert - vor dem
Schlafzimmer befindet sich eine Freisitzflache als Loggia bereits innerhalb der Steildachflache.
Das Wohnzimmer ist nach Norden zur Sybelstrale bzw. den Kreuzungsbereich mit der Dahl-
mannstralde orientiert - vor dem Wohnzimmer befindet sich gleichfalls eine Freisitzflache als
Loggia gleichfalls bereits innerhalb der Steildachflache.

Aus dem Wohnzimmer ist auRerdem eine kleine L-férmig moéblierte Kochkiliche ohne Sperrtir
zum Wohnzimmer mit Orientierung gleichfalls nach Norden zur Sybelstralle zuganglich.

Die einlaufig in das Galeriegeschoss aufgehende und darunter mit einem Abstellraum im Dach-
geschoss abgekofferte Treppe flhrt in eine zum Treppenloch und dem Luftraum Uber dem
Wohnzimmer im Dachgeschoss offene Galerie, die sich im Wesentlichen oberhalb der Ein-
gangsdiele, der beiden Badezimmer, der Kiiche im Dachgeschoss und dem Aufzugsschacht im
Treppenhaus erstreckt. Ein Zugang aus dem Treppenhaus bzw. eine Fluchttir zum Treppen-
haus ist vorhanden - die Mdglichkeit eines Aufzugstransfers in das Galeriegeschoss besteht
nicht (héchste Aufzugsstation im Dachgeschoss).

Von der Galerie aus ist in dem Geschoss eine hofseitig anbindende Dachterrasse zuganglich,
die in Verbindung mit dem weiteren Galeriegeschoss an den hofseitigen Fronten des Gebaude-
komplexes einen geschosshohen Drempel zur Plateauflache des Berliner Mansarddaches mit
durchgehend stehenden Fenstern bzw. Fenstertir-Anlagen aufweist. Zusatzlich sind zur Belich-
tung des Galerieschosses Lichtkuppeln vorhanden.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist sowohl im Dachgeschoss als auch im Galeriege-
schoss u.a. uber den Luftraum oberhalb des Wohnzimmers Querbellftung auf.

Die in der mit extensiver Begriinung versehenen Plateau-Dachflache des Mansarddaches bele-
gene Flache einer Lichtkuppel ist gemal anliegendem Teilungsplan als Teil des Wohnungsei-
gentums 31 ausgewiesen. Zusatzlich besteht zur Nutzung durch Kamine sowie Klima- und Sa-
tellitenanlage geman § 11a Nr. 2 der Teilungserklarung vom 19.05.2011 ein Sondernutzungs-
recht an der Aufdachflache, die mit den Buchstaben A-B-C-D-E-F-A umschrieben ist.

Zum Umfang des Wohnungseigentums Nr. 31 gehdrt auch der Kellerraum K31 gleichfalls im
Gebaudeteil Sybelstr. 50 im postalisch recht spannenden Kellerflur mit anbindenden Abstellver-
schlagen als 2. Abstellverschlag rechts an der stral3enseitigen Gebaudefront vermtl. als Stab-
mattenbox oder Alu-Lamellenverschlag o.a.

(Das Gebaude incl. des Keller- und des Dach- bzw. Galeriegeschosses des hier betroffenen
Wohnungseigentums und war anlasslich des Ortstermins nicht zuganglich.)

e Art der Konstruktion:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex ist teilweise als Mauerwerks- und teil-
weise in Stahlbeton-Fertigteilbauweise sowie mit 6rtlich geschalten Wandumfassungen u.a. im
Kellergeschoss mit Wandumfassungen aus wasserundurchlassigem Beton in vermtl. mindes-
tens 30 cm Starke (WU-Beton) in Verbindung mit einem in Ansehung des hohen Grundwasser-
standes u.a. auch in der Tiefgarage vermtl. 60 cm starken WU-Betonplattenfundament errichtet
worden.
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Die AuRenwandumfassungen Uber dem Kellergeschoss sind nach Sachlage aus KSV/L-Mauer-
werk in mindestens 36,5 cm Starke ausgefihrt und weisen an den stral3enseitigen Gebaude-
fronten ein Warmedammverbundsystem vermtl. mit 15 cm starken Mineralfaserdammstoffmat-
ten und hellgeténtem mineralischen Reibeputz oder Kunstharzputz oberhalb des 1. Oberge-
schosses auf. Im Erdgeschoss und dem 1. Obergeschoss befindet sich an den stralienseitigen
Fronten eine Vorhangfassade aus grol3formatiger Feinsteinzeugplattierung in Sandsteinoptik
und Bossenputzdekor vermtl. mit hydrophobierender mineralischer Dammung Uber einer ca.
1,00 m hoch aufgehenden Sockelverkleidung aus Granitplatten mit vermtl. entsprechender
Dammung. Balkone weisen massiv abgemauerte Bristungen mit mehrfacher Profilierung des
Dammputzes entsprechend den Fensterbristungen sowie umlaufenden Friesbandern und der
Traufe auf. Bodentiefe sogen. Franzdsische Fenster weisen auf3enliegende feuerverzinkte
Stahlgitter-Bristungen entsprechend den auf die massiven Balkonbristungen aufgesattelten
Brustungsgittern auf. Die Dachgauben der unteren Dachebene weisen gleichfalls Putzfassaden
mit mehrfacher Profilierung des Dammputzes auf.

Die hofseitigen Fassaden des Gebaudekomplexes sind deutlich einfacher und weisen auf dem
gleichfalls hellgetdntem Reibeputz nur im Bereich von Balkonbrustungen und vereinzelt im Be-
reich der Dachgauben mehrfache Profilierung als Dammputz auf.

Balkone bzw. Loggien sind als WU-Beton-Fertigteile nach Sachlage mit sogen. Isokérben zur
thermischen Trennung vom Baukoérper als Stahlbeton-Kragplatten ausgefuhrt.

Tragende und aussteifende Wandscheidungen u.a. als sogen. Schotten sind vermtl. gleichfalls
in Stahlbeton ausgefiihrt. Wohnungstrennwande und die Treppenhauswande sind nach Sach-
lage aus KSV-Mauerwerk oder als unbewehrte Stahlbetonwande ausgefluhrt. Leichte Wand-
scheidungen sind als KS-Mauswerkswande bzw. auch als Gipsdielen sowie insbesondere im
Dachgeschoss als Gipskarton-Standerwande ausgefinhrt.

Die Geschossdecken sind als Stahlbetonplattendecken aus Fertigteilen als Filigrandecken mit
Aufbeton bzw. im AufRenbereich oberhalb der Tiefgarage auf3erhalb der dartiber aufgehenden
Gebaude aus WU-Beton mit Mutterbodenauftrag bzw. befestigten Verkehrsflachen ausgefihrt.
Die Dachdecken des Gebaudekomplexes sind im Galeriegeschoss Uber dem Dachgeschoss als
Stahlbetondecken vermtl. im Bereich von Dachterrassen in WU-Beton-Ausfiihrung verbaut wor-
den. Die Dachschragen und die Plateauflache des Gebaudekomplexes sind teilweise in Stahl-
beton und im Ubrigen zimmermannsmaBig mit Sparrenlage nebst mineralischer Ddmmung und
Alukaschierung als Dampfsperre sowie hinterlUfteter Ziegel- oder Betondachsteindeckung nebst
Delta-Unterspannbahn abgebunden. Die Innenseiten der Dachschragen weisen Gipskartonbe-
plankung (GKF) bzw. ggf. Fermacellplatten mit hdherer Masse flr einen besseren Schallschutz
auf.

Die Plateauflache des Gebaudekomplexes ist vermtl. gleichfalls als Stahlbetondecke aus WU-
Beton bzw. mit Nassbodenaufbau und extensiver Begriinung nebst entsprechendem Bodenauf-
bau ausgefihrt.

Es sind verdeckt liegende Regenrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech vorhanden. Schnee-
fanggitter und Leiterhaken sind vorhanden - Spenglerarbeiten sind aus Zinkblech oder feuerver-
zinktem Stahl verbaut.

Uber Dach aufgehende Schornsteinképfe sind nach értlichem Eindruck nicht vorhanden - der
Gebaudekomplex weist Fernwarmeversorgung u.a. mit Warmetauscherstation im Kellerge-
schoss auf.

Die Treppenlaufe sind gleichfalls massiv als Stahlbetonlaufe nebst entsprechenden Podestfla-
chen und Verwahrung mit Tronsolen an den Umfassungsflachen zur Trittschallminderung aus-
gefuhrt. Zu dem Treppenloch des im Hauseingangsbereich abgehenden offenen Kellertreppen-
abgangs sowie zum Treppenauge der im Treppenhaus aufgehenden Treppenlaufe sind Stahl-
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gittergelander mit Obergurt als Holzhandlauf sowie zum Kellergeschoss ein wandverwahrter
Edelstahl-Handlauf vorhanden.

e Art des Ausbaus:
Aufgrund fehlender Zuganglichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums anlasslich des
Ortstermins wird der Ausbaustandard und Erhaltungszustand nach 6rtlichem Eindruck und
diesseitiger Einschatzung wie folgt angenommen.

Wande:

Die Wandumfassungen im Hauseingangsbereich weisen bis etwa in Handlaufhéhe groRformati-
ge Feinsteinzeugplattierung in Natursteindekor bzw. Juramarmorplattierung (ca. 40 cm x 80 cm)
mit umlaufender Bordire und darliiber gespachtelte Wandumfassungen mit Anstrich (weil3) bis
zu einem mehrstufigen Deckenversprung mit hierin verbauter indirekter Beleuchtung auf. Der
Treppenhausaufgang selbst weist vermtl. halbhoch einen Kunstharzreibeputz (beige 0.4.) mit
ggf. in Handlauth6he umlaufendem Holzfries und dartber glatt gespachtelte Wandumfassungen
mit Anstrich (weil3) auf.

Der im Hauseingangsbereich offene Kellertreppenabgang im Gebaudeteil Sybelstr. 50 weist
glatt gefilzten bzw. gespachtelten Kalk- oder Gipsputz auf. Die Kellerdiele innerhalb des Trep-
penhauses weist vermtl. entsprechende Wandumfassungen bzw. bzgl. der AuRenwandumfas-
sungen gespachtelte Stahlbetonwande mit Anstrich (weil3) auf. Der weitere Kellerbereich inner-
halb der Tiefgarage weist gleichfalls glatt gespachtelte Stahlbetonumfassungen bzw. verputzte
und gleichfalls gespachtelte Mauerwerkswande in und zu den Treppenhauskernen auf. Der Ab-
stellkellerbereich innerhalb des Gebaudeteils Sybelstr. 50 weist vermtl. Stahlbetonaulenwand-
umfassungen und Innenwande als KS-Mauerwerkswande mit Fugenglattstrich und Anstrich
(weild) auf.

Die Kellerabstellverschlage der Wohnungen sind nach diesseitiger Einschatzung als Stabmat-
tenboxen oder als Leichtmetall-Lamellenverschlage mit entsprechenden Tiren ausgefihrt.

Innerhalb der Wohnungen sind nach Sachlage gleichfalls schalungsglatte und gespachtelte Be-
tonwandumfassungen sowie nach Sachlage auch verputzte und gespachtelte Mauerwerkswan-
de bzw. gespachtelte Gipsdielen- bzw. Gipskarton-Standerwande vorhanden und gestrichen
(weild).

Die Sanitarraume weisen vermtl. grof3formatige Feinsteinzeugplattierung auf (ca. 30 cm x 60
cm, vermtl. geschmacksneutral: weil® oder grau bzw. in Natursteindekor ggf. Juramarmor 0.a.)
auf. Im Bereich der Kiichenarbeitszeilen diirfte halbhoch oder als Paneel eine entsprechende
Fliesung vorhanden sein.

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist nach Sachlage eine entsprechende Ausstattung
auf.

Bdden:

Der Hauseingangsbereich des Treppenhauses im Gebaudeteil Sybelstr. 50 weist nach Sachla-
ge groRformatige Feinsteinzeugplattierung (ca. 40 cm x 80 cm, Juramarmordekor) bzw. ent-
sprechende Natursteinplattierung mit Rechteckeinfassung als Granitfries in einem Teilbereich
auf.

Die Treppenlaufe weisen auf den Tritt- und Setzstufen sowie die Podestflachen weisen entspre-
chende Feinsteinzeug- bzw. Natursteinplattierung (Juramarmor 0.4.) auf.

Der Kellertreppenabgang mit anbindendem Flur und Schleuse vor der Tiefgarage weisen gleich-
falls entsprechende Plattierung auf. Die weiteren Kellerbereiche auerhalb der Treppenhausbe-
reiche weisen vermtl. einen staubbindenden Anstrich bzw. Epoxidharzbeschichtung o.a. (vermtl.
grau) auf. Im Bereich der Tiefgarage ist vermtl. ein fligelgeglatteter Betonboden bzw. ein Ze-
mentestrichboden mit karbonisierungshemmender Beschichtung (grau) bis in den Sockelbe-
reich vorhanden.
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Die im Erdgeschoss belegenen Abstellverschlage und die Kinderwagen- bzw. Rollstuhl-Ab-
stellflachen weisen vermtl. entsprechend den Abstellkeller- und Haustechnikbereichen im Kel-
lergeschoss einen staubbindenden Anstrich bzw. Epoxidharzbeschichtung 0.a. (vermtl. grau)
auf.

Die Wohnungen weisen in den Wohnraumen, der Diele, dem Abstellraum etc. und der Galerie
(soweit vorhanden) vermtl. einen Echtholz-Fertigparkettboden auf schwimmend verlegtem Ze-
mentestrich und in den Sanitarraumen und der Kiiche keramische Plattierung aus grof3formati-
gen Feinsteinzeugfliesen auf Zementestrichboden auf.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums weisen das Kinder- und Elternschlafzimmer
sowie das Wohn-/Esszimmer und die Diele nebst Abstellkammer und die Galerie-Ebene sowie
ggf. die Kuiche vermtl. einen Echtholz-Fertigparkett in Eichenholz-Landhausdielendekor (Eiche
hell 0.a.) auf. Die beiden Badezimmer weisen rektangular verlegte gro3formatige Keramikflie-
sung ggf. als Feinsteinzeug (ggf. Juramarmordekor, beige changierend) auf - ggf. ist auch die
Klche mit einem keramischen Fliesenboden versehen.

Die im Dachgeschoss in den Dachschragen belegenen Loggien und die Dachterrasse des hier
betroffenen Wohnungseigentums weisen vermtl. Werksteinplattierung mit Stelzlagern auf Nass-
bodenaufbau auf.

Decken:

Die neutralen ErschlieBungsbereiche im Hauseingangsbereich und dem aufgehenden Treppen-
haus des hier betroffenen Gebaudeteils sowie auch des weiteren Gebaudeteils weisen glatt ge-
spachtelte Stahlbetondecken bzw. Podestflachen und Treppenwangen mit Anstrich (weil}) auf.
Im Hauseingangsbereich im Gebaudeteils Sybelstr. 50 ist die Raumdecke umlaufend mehrstufig
abgekoffert und mit indirekter Beleuchtung und unterseitigen Deckeneinbauleuchten versehen.

Im Kellergeschoss und der Tiefgarage sind die Raumdecken als schalungsglatte bzw. ggdf.
schalungsraue Betondecke mit Anstrich (weil}) ausgefihrt. Die Tiefgaragendecke dirfte im Be-
reich darUber aufgehender Gebaudeteile eine zusatzliche DAmmung aus zementgebundenen
Holzwolleleichtbauplatten bzw. als mineralische Dammwolleplatten o.a. aufweisen.

Die Wohnungen weisen nach Sachlage entsprechend dem hier betroffenen Wohnungseigentum
schalungsglatte und gespachtelte Stahlbetondecken mit Anstrich (entsprechend den gespach-
telten Wandumfassungen: weil3) auf. Die Dachschragen weisen Gipskartonbeplankung (GKF)
bzw. ggf. Fermacellplatten mit hdherer Masse auch Schallschutzgriinden (Luftschall) mit Spach-
telung und Anstrich (weil3) auf.

Fenster:

Nach diesseitigem Eindruck weist der Gebdaudekomplex weitgehend stehende Fenster bzw.
Fensterturen zu den Balkonen und Loggien bzw. zu den Dachterrassen durchweg als zwei-
bzw. vermtl. dreifachverglaste Holz-Isolierglasfenster mit Dreh-/ Kippbeschlagen nebst Werzalit-
oder Naturstein-Lateibanken und Zinkblech-Sohlbanken auf. Die AuRenfronten von Fligel- und
Rahmenprofilen weisen den Farbton ,weil}“ auf - innenseitig weisen die Fenster nach Sachlage
gleichfalls ,weiRe“ Rahmen- und Flugelprofile auf. Die Fensteranlagen rechts und links neben
der stralienseitigen Hauseingangstir des Gebaudeteils Sybelstr. 50 weist innen- und aufl3ensei-
tig Holz-Rahmen- und Flugelprofile mit schwarzem Anstrich auf - hofseitig weisen die Zugangs-
tiren einen dunkelgrauen Anstrich auf.

In der Dachdecke sind im Bereich der Treppenhausképfe Lichtkuppeln als RWA-Anlage vorhan-
den. Auch in dem Galeriegeschoss sind einzelne Lichtkuppeln verbaut. In den Dachschragen
sind liegende Fenster vermtl. als Kunststoff-Isolierglasfenster (Velux 0.a.) vorhanden. Die unter
Terrain in Lichtschachten liegenden Fenster im Kellergeschoss sind vermtl. als Stahl-Einfach-
fenster mit aulRenliegender Mauseschutzvergitterung und TZ-Rost-Abdeckung im Stralenraum
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ausgefuhrt - hofseitig weist der unterirdische Teil der Tiefgarage Lichtschachte mit TZ-Rost-
Abdeckung ggf. zur Dauerventilation der Tiefgarage auf. Inwieweit in der Tiefgarage ggf. eine
Raumlufttechnische Anlage oder eine CO2-Warnanlage vorhanden ist, ist dem Unterzeichneten
nicht bekannt geworden.

Die im Erdgeschoss stral’enseitig belegenen Fenster von Wohnungen weisen vermtl. elektrisch
betriebene Rollladenanlagen mit Kunststoffpanzern auf. Die sogen. Franzosischen Fenster in
den Obergeschossen weisen ggf. gleichfalls elektrisch zu bedienende ausfahrbare Jalousien
(Aussteller-Jalousien) auf.

Die liegenden Fenster weisen in die Fensterkonstruktion integrierte au3enliegende Sonnen-
schutzrollos auf, die vermtl. gleichfalls elektrisch zu bedienen sind. Oberhalb der obersten Bal-
kone sind offenbar bauseitige Markisen entsprechend den Loggien im Dachgeschoss und ggf.
auch den Dachterrassen in dem Galeriegeschoss verbaut und elektrisch zu bedienen.

Taren:

Die Hauseingangstiren sind als Holzrahmentiren mit grof3flachigen Isolierglasausschnitten in
entsprechenden Holzzargen mit seitlich anbindenden feststehenden Fenster-Elementen bzw.
separat verbauten Fenster-Elementen nebst Oberlichtfligeln ausgefiihrt. Die hofseitigen Haus-
eingangstiren sind entsprechend allerdings ohne seitliche Fenster-Elemente ausgefihrt.

Technische Nebenraume im Kellergeschoss sowie die Abstellkellerbereiche und die Schleusen
zur Tiefgarage weisen Stahlblechtiren in T30-Ausfiihrung bzw. zur Tiefgarage ggf. auch in T90-
Ausfihrung auf. Die Abstellkellerverschlage sind vermtl. als Stabmattenboxen oder Leichtme-
tall-Lamellenverschlage mit entsprechenden Turen ausgefuhrt.

Die Aufzugsanlagen in den beiden Gebaudeteilen weisen Edelstahl-Teleskoptiren und die In-
nenraumauskleidung der Aufzugskabinen vermtl. gleichfalls Edelstahlumfassungen und grof3-
flachige Spiegelflachen auf.

In der Tiefgarage ist vermtl. zu dem auf dem angrenzenden Nachbargrundsttick belegenen Teil
der Tiefgarage mit dort belegener Rampe zum Strallenraum der Sybelstral3e ein Brandschutz-
tor vorhanden - die Toranlage zum Straldenraum auf dem Nachbargrundstiick weist vermtl. ein
elektrisch ggf. auch Uber Funkfernbedienung betriebenes Stahlgitter-Kipptor auf.

Die Wohnungseingangsturen sind als schwere schallddmmende RD-Vollholzplattentlren in ein-
bruchshemmender Ausfuhrung nebst Folierung oder Lackanstrich (weil3, ggf. tauchbadlackiert)
in Stahlzargen eingebaut - die Turen weisen Edelstahlbeschlage u.a. als Langschild mit Zylin-
derschloss und Weitwinkelspion auf. Im Laibungsbereich ist vermtl. eine ca. 2 cm hohe Schwel-
le aus Feinsteinzeig oder Naturstein 0.a. als unterer Turanschlag vorhanden.

Raumtiren innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind vermtl. als 2,13 m hohe
Turen in vermtl. mittelschwerer Réhrenspan-Ausfuhrung nebst Folierung oder Lackanstrich
(weild) mit Edelstahlbeschlégen in Stahlzargen verbaut. Innenliegende Sanitarrdume weisen
nach Sachlage Nachstroméffnungen auf.

Elektroinstallationen:

Die Elektroinstallationen des Gebdudekomplexes sind durchweg zeitgerecht. Die Wohnungen
weisen nach Sachlage moderne Sicherungstableaus nebst Sicherungsautomaten und fir die
Badezimmer FI-Schutzschalter allerdings vermtl. noch ohne FI-Steckdosen oder Cat 5- bzw.
Cat 7-Netz auf. Stromzahler sind nach Sachlage als Wechselstromzahler im Kellergeschoss der
jeweiligen Gebaude zentralisiert. Fir moderne Haushalte ist insoweit eine ausreichende An-
schlussstarke vorhanden. Die Stromversorgung fur die hier betroffenen Gebaudeteile erfolgt
Uber eine Netzstation des Stromversorgers auf dem hier betroffenen Grundstiick selbst.

Innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums sind nach Sachlage ausreichende Brenn-
stellen sowie Lichtschaler und Steckdosen entsprechend einem durchschnittlichen modernen
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Standard verbaut worden. Der Kiichenbereich weist einen elektr. Herdanschluss auf. Eine mo-
torische Zusatzluftung in der Kuche ist vermtl. vorhanden - ein Anschluss an einen Wrasenab-
zug ist vermtl. gleichfalls vorhanden.

Die Kiichenausstattung ist vermtl. nicht bauseits im Zuge der Gebaudeerrichtung eingestellt
worden, sondern wurde vermtl. durch einen Voreigentimer des Wohnungseigentums im Zuge
der Nutzungsaufnahme eingestellt. Uber der wandseitig L-formigen Arbeitszeile sind mehrere
Steckdosen vorhanden.

Die innenliegenden Badezimmer sind motorisch beluftet und kinstlich belichtet. In dem Dusch-
badezimmer ist vermtl. ein Waschmaschinenstellplatz und ein Stellplatz fir einen Trockner mit
elektrischen Anschlissen vorhanden - ggdf. ist die innenliegende Abstellkammer unterhalb der in
das Galeriegeschoss gleichfalls motorisch belUftet.

Ein Telefon- und Breitbandkabelanschluss bzw. ein DSL-Anschluss u.a. WLAN ist nach Sachla-
ge in allen Zimmern verflugbar.

An der stralenseitigen Hauseingangsfront ist unmittelbar neben der Hauseingangstur eine Klin-
gel- und Gegensprechanlage mit Videoporter vorhanden - an der Wohnungseingangstur ist eine
weitere Klingelanlage vermtl. mit Rufunterscheidung installiert. Innerhalb des hier betroffenen
Wohnungseigentums ist nach Sachlage eine Gegensprecheinrichtung mit Videomonitor und
elektr. Turéffneranlage vorhanden.

Es sind vermtl. elektronische Heiz- und Warmwasserkosten-Messgerate mit Funkfernabfrage
sowie entsprechende Kaltwasserzahler vorhanden. Elektronische Rauchwarnmelder mit Funk-
fernwartung sind nach Sachlage gleichfalls auch in den Treppenhausaufgangen und im Keller-
geschoss vorhanden.

In den Treppenhausaufgangen sind wandverwahrte Leuchten mit Steuerung tUber Bewegungs-
melder vorhanden. Der jeweilige Hauseingangsbereich als Aufzugs-Foyer weist Deckeneinbau-
leuchten mit Steuerung gleichfalls Gber Bewegungsmelder auf. Entsprechende Downlight-Strah-
ler sind auch in den oberen Laibungen der Hauseingangstiranlagen in den stralenseitigen Ge-
baudefronten vorhanden. Zusatzlich sind wandverwahrte Lichtfluter der darunter verwahrten
Hausnummern vorhanden.

Hofseitig sind einfache Standard-Leuchten im Bereich der Hauseingange vorhanden - die Hof-
zuwegungen weisen sogen. Pollerleuchten auf.

Die AuRRenbeleuchtung wird nach Sachlage tber eine Fotozelle bzw. einen Dammerungsschal-
ter gesteuert bzw. ist Uber ein Langzeitprogramm auf Sonnenaufgang und Sonnenuntergang
programmiert.

Im Kellergeschoss sind vermtl. aulRerhalb der Treppenhausaufgange Feuchtrauminstallationen
als Aufputz- bzw. Vorwandinstallationen mit entsprechenden Schaltern und Steckdosen sowie
sogen. Schildkroten- und Langfeldleuchten vorhanden. Entsprechende Beleuchtung durfte auch
im Erdgeschoss im Bereich der Abstellverschlage und des Kinderwagen- und Rollstuhl-Abstell-
raums vorhanden sein.

Innerhalb des zu dem hier betroffenen Wohnungseigentum Nr. 31 gehdrenden Kellerraums K31
als Stabmattenbox oder Leichtmetall-Lamellenverschlag ist ggf. ein Elektroanschluss mit Schal-
tung auf den Stromzahler des hier betroffenen Wohnungseigentums vorhanden.

Die Tiefgarage weist vermtl. sogen. Langfeldleuchten mit Steuerung tGber Bewegungsmelder
auf.
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Heizung:

Der hier betroffene Gebdudekomplex wird offensichtlich (siehe Abt. Il Nr. 3) Gber Fernwarme
versorgt, deren Warmetauscherstation sich nach Sachlage im Kellergeschoss des Gebaudeteils
Sybelstr. 50 befindet.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 31 ist nach Sachlage an die Zentralheizung ange-
schlossen. Die Treppenhausaufgange sind vermtl. gleichfalls beheizbar und weisen zeitgerech-
te Stahlgliederheizkérper nebst Thermostatregelventilen auf. In den Wohnungen weisen die Ba-
dezimmer gleichfalls Stahlgliederheizkorper als sogen. Handtuchwarmer nebst radialer Unter-
flurverteilung mit zentralem Steigestrang auf. Die Wohnrdume und die Dielen, Flure etc. weisen
im Ubrigen vermtl. eine FuRbodenheizung mit jeweils separater Steuerung in den jeweiligen
Raumen ggf. auch Uber Raumthermostate auf. Evtl. sind seitlich der bodentiefen Fenster zu-
satzlich Stahlgliederheizkorper vorhanden - Konvektorgraben vor den bodentiefen Fensterfla-
chen sind vermtl. nicht vorhanden.

Die Warmwasserversorgung erfolgt gleichfalls zentral tber die Heizungsanlage - eine Zirkulati-
onsleitung ist nach Sachlage vorhanden.

Es sind vermtl. elektronische Heiz- und Warmwasserkosten-Messgerate mit Funkfernabfrage
vorhanden.

Inwieweit in den Galeriegeschossen der beiden Gebaudeteile zusatzliche Kaminfeuerstellen mit
Uber Dach aufgehenden Schornsteinen gemaf Zulassigkeit im Bereich der Sondernutzungs-
rechte gemal Teilungserklarung vorhanden sind, konnte anlasslich des Ortstermins nicht er-
kannt werden und ergibt sich auch aus den vorliegenden Unterlagen sowie anhand der Satelli-
tenaufnahmen (,Google-Earth“) nur rudimentar - diesseitig wird davon ausgegangen, dass das
hier betroffene Wohnungseigentum bisher keine Kaminfeuerstelle oder einen sogen. Schwe-
denofen 0.4. aufweist.

Sanitarausstattung:

Das hier betroffene Wohnungseigentum weist zwei innenliegende Badezimmer auf. In beiden
Badezimmern sind vermtl. ein ebenerdiger Duschstand mit Bodeneinlaufrinne und Klarglas-
Spritzschutzwanden sowie wandverwahrter Regendusche und Thermostat-Mischarmatur nebst
Schlauchbrause und Duschstange sowie jeweils ein Porzellan-Waschtisch (weil3) ggf. mit ange-
formtem Unterschrank oder als Porzellanschissel auf einer wandverwahrten Konsole nebst
Kunststofffolierung ahnlich dem Dekor der Bodenfliesung (beige changierend in Natursteinde-
kor) nebst Einhebel-Mischarmatur sowie ein wandhangendes Porzellan-WC-Becken (weil})
nebst Einbauspullkasten nebst verchromter Driickerplatte vorhanden.

Das gleichfalls innenliegende Wannenbadezimmer weist vermtl. eine Acryl-Einbau-Liegewanne
(weill) mit eingefliester Wannenschirze und wandverwahrter bzw. auf dem Wannenrand aufge-
sattelter Echtglas-Spitzschutzwand mit ca. 0,80 m Breite sowie ein wandhangendes Porzellan-
WC-Becken (weil’) nebst Einbauspulkasten und gleichfalls einen Porzellan-Waschtisch (weil3)
entsprechend dem Duschbadezimmer auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in beiden Badezimmern als Edelstahl- oder Kunststoffver-
bundrohr-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und SML-Abwasserfall-
rohre hinter GK-Abspannungen nicht sichtbar verzogen. Kalt- und Warmwasserzahler sind vor-
handen (s.o.).

Das Duschbadezimmer weist vermtl. einen Waschmaschinenstellplatz u.a. mit Waschmaschi-
nenanschluss und -direktablauf und einen Trocknerstellplatz mit Elektro-Anschluss auf.
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Klchenausstattungen:

Das betroffene Wohnungseigentum weist vermtl. eine durch die Ersteigentumer eingestellte Ku-
chenausstattung mit L-férmiger Arbeitszeile mit integriertem Glaskeramikkochfeld als Indukti-
onskochfeld nebst Unterbaubratherd und Wrasenabzug sowie Unter- und Oberschranken und
den Ublichen Elektrogeraten sowie Edelstahl - oder Kunststeinsptle nebst Einhebel-Mischarma-
tur auf. Die Klchenausstattung weist vermtl. kunststofffolierte Frontflachen (geschmacksneutral:
weil} 0.3.) auf.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend den Badezimmern als Edelstahl- oder Kunst-
stoffverbundrohr-Frischwasserleitungen sowie Hart-PVC-Anschlussleitungen und SML-Abwas-
serfallrohre hinter GK-Abspannungen bzw. in Wandschlitzen nicht sichtbar verzogen.

¢ Brutto-Rauminhalt:
Der anteilige Brutto-Rauminhalt (DIN 277 - 1:2005 - 02) des hier betroffenen Wohnungseigen-
tums bleibt hier unbertcksichtigt - ohne Ansatz.

¢ Brutto-Grundflache:
Die anteilige Brutto-Grundflache des hier betroffenen Wohnungseigentums betragt geman Mit-
eigentumsquote ca. 196,13 m? (Wohngebaudeflachen incl. Keller-, Dach- und Galeriegeschoss-
flachen) mit 5.943,25 m? x 33/1.000 und ca. 7,00 m? (unterirdischer Tiefgaragenteil au3erhalb
des weitgehend dartiber aufgehenden Gebaudekomplexes mit 212,16 m? x 33/1.000) nach
diesseitiger Uberschlagiger Ermittlung anhand vorliegender Planunterlagen (DIN 277 - 1:2005 -
02).

¢ AuBenanlagen:
Die Freiflachen des Anwesens sind im Bereich des Hofes weitgehend als Gartenflache mit Ra-
senbesatz und einer Kinderspielplatzanlage mit entsprechenden Spielgeraten belegt. Die Haus-
zuwegungen weisen Betonwegeplattierung und Kleinsteinpflasterung u.a. auch im Bereich von
Fahrradstellplatzen mit feuerverzinkten sogen. Fahrradbugeln auf.
Die beiden im Erdgeschoss belegenen Wohnungen mit hofseitiger Fensterfront weisen zur Hof-
seite befestigte Terrassen als Sondernutzungsrechte mit Eingriinung als dichte Buschvegetati-
on entsprechend der weiteren Hofflache mit partiell vorhandenen Beetflachen und gleichfalls
vereinzelter Buschvegetation und einzelnen Baumen auf.

Ungedeckte PKW-Stellplatze sind auf dem Grundstlick nicht vorhanden - tatsachlich befinden
sich PKW-Stellplatze ausschliellich auf dem Grundstick in der Tiefgarage des Anwesens mit
ErschlieBung Uber das westlich angrenzende Nachbargrundstick u.a. mit diesbzgl. bestehen-
dem Herrschvermerk bzw. einer bestehenden Vereinigungsbaulast der Grundstlicke.

Zu dem westlich angrenzenden Nachbargrundstiick mit Vereinigungsbaulast ist eine Grund-
stuckseinfriedung nicht vorhanden. Zu dem sudlich angrenzenden Nachbargrundstick ist eine
massive Wandscheidung als verputzte Brandwand der auf dem Nachbargrundstick aufstehen-
den Bebauung vorhanden.

Vorgartenstreifens 0.a. sind nicht vorhanden - das Eckgrundstlick grenzt mit beiden stral3ensei-
tigen Gebaudefronten unmittelbar an den 6ffentlichen StralRenraum.
5. Gebdudedaten (wirtschaftlich)
e Anzahl der Nutzungseinheiten:

Der Gebaudekomplex mit 2 separaten Gebaudeteilen bzw. Treppenhausaufgangen weist ins-
gesamt 31 Wohnungen als Wohnungseigentume nebst den zugehdrigen Kellerraumen und 31
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Tiefgaragenstellplatze als Teileigentume respektive summa summarum 62 Sondereigentume
auf.

Fur einzelne Wohnungseigentume sind dinglich gesicherte Sondernutzungsrechte an Gartenter-
rassen bzw. Aufdachflachen u.a. fir die Herstellung von Kaminschornsteinen, Klimaanlagen
oder Parabolantennen fir Satellitenempfang ausgewiesen.

Bei dem hier betroffenen Bewertungsobjekt handelt es sich um das Wohnungseigentum Nr. 31
im Dachgeschoss postalisch rechts im Gebaudeteil Sybelstr. 50 als Maisonette mit dartiber be-
legenem Galeriegeschoss gleichfalls mit Anbindung an das Treppenhaus.

Zum Umfang des Wohnungseigentums Nr. 31 gehdrt auch der Kellerraum K31 gleichfalls im
Gebaudeteil Sybelstr. 50 im postalisch recht spannenden Kellerflur mit anbindenden Abstellver-
schlagen als 2. Abstellverschlag rechts an der stralRenseitigen Gebaudefront vermtl. als Stab-
mattenbox oder Alu-Lamellenverschlag o.a.

In der Aufdachflache des Galeriegeschosses gehort gleichfalls die mit Nr. 31 bezeichnete Licht-
kuppel zu dem hier betroffenen Wohnungseigentum. Au3erdem besteht zur Nutzung durch Ka-
mine sowie Klima- und Satellitenanlagen ein Sondernutzungsrecht an der Aufdachflache, die
mit den Buchstaben A-B-C-D-E-F-A umschrieben ist.

Die auf dem Grundstlick belegenen PKW-Stellplatze befinden sich durchweg als Teileigentume
innerhalb der auf dem Grundstlck belegenen Tiefgarage. Ungedeckte PKW-Stellplatze sind auf
dem Grundstuck nicht vorhanden.

¢ Nutzflache:
Die WohnungsgrofRe betragt nach Ausweisung in der Bewilligung vom 19.05.2011 (UR-Nr. IK
133/2011, Notar Johannes Kirchhofer in Berlin) 136,40 m? incl. 106,60 m? beheizte Flache, wo-
bei die Freisitzflachen mit Terrassen-, Balkon- und Loggia- sowie Atriumsflachen nach § 5 der
Teilungserklarung mit 50 % in Ansatz gebracht wurden.

Angaben zur Wohnflache sowie sonstige Angaben zum Bewertungsobjekt konnten seitens der
zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bereits am 15.10.2025 bis zur redak-
tionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden konnten.

Bei einer in der Teilungserklarung ausgewiesenen Gesamt-Wohnflache auf dem Grundstiick
von 3.820,20 m? und einer diesbzgl. Miteigentumsquote von 938/1.000 entspricht die dem
Wohnungseigentum Nr. 31 zugeschriebene Miteigentumsquote von 33/1.000 der ausgewiese-
nen Wohnflache von 136,40 m? - 62 MEA entfallen auf 31 Tiefgaragenstellplatze.

Nach aktueller Rechtsprechung des LG Berlin sind Freisitzflachen u.a. als Balkon oder Loggia
bzw. Terrasse mit lediglich 4 ihrer Grundflache in Ansatz zu bringen, so dass sich die anre-
chenbare Wohnungsgrofie wie folgt ergibt:

Wohnflache mit 136,40 m? abzgl. beheizte Flache mit 106,60 m? = Freisitzflache von 29,80 m?
mit halftigem Anteil der Grundflache. Bei vollem Ansatz der Grundflache der Freisitzflachen von
29,80 m2 x 2 = 59,60 m? ist lediglich ein Viertel der Grundflache als anrechenbare Wohnflache
mit 59,60 m? x ¥4 = 14,90 m? in Ansatz zu bringen. Die anrechenbare Wohnflache fir das Woh-
nungseigentum Nr. 31 ergibt sich hieraus mit ca. 106,60 m? + ca. 14,90 m? = ca. 121,50 m2

Die Abweichung von der ausgewiesenen WohnungsgréRe liegt mit ca. 10,9 % bereits Uber dem
zulassigen Toleranzbereich von Wohnflachenabweichungen gemal’ hochstrichterlicher Recht-
sprechung.

Die in der Teilungserklarung ausgewiesene Grofie der Wohnung wird insofern im Rahmen der
Verkehrswertermittlung nicht und stattdessen die diesseitig ermittelte Wohnflache mit ca.
121,50 m? zugrunde gelegt.
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e Miet-Ertrage:
Das Wohnungseigentum wird durch den Wohnungseigentiimer und seine Familie nach Sachla-
ge eigengenutzt. Auf dem Klingeltableau ist lediglich der Name des Wohnungseigentiumers
selbst ausgewiesen - eine Vermietung liegt insoweit nicht vor. Ein Mietertrag wird insoweit nicht
erzielt.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

o ortsublicher Ansatz:
Gemal Berliner Mietspiegel 2024 ergeben sich die ortsublichen Miethéhen als Nettokaltmieten
fur vermieterseitig vollausgestattete Wohnungen mit Baujahr von 2010 bis 2015 in guter Wohn-
lage mit Sammelheizung und Badezimmer in der Wohnung sowie Grofien
— bis unter 85 m? in einer Spanne von 10,24 €/m? - 17,56 €/m? bzw. i.M. 13,79 €/m?
— ab 85m? in einer Spanne von 11,89 €/m? - 17,34 €/m? bzw. i.M. 14,40 €/m?

Gemal Bezirksreport Charlottenburg-Wilmersdorf 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg
ergibt sich die typische Mietpreisspanne (Marktmiete) fir Geschossbauwohnungen der Baujah-
resklasse von 2001 bis 2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage mit Stichtag 01.10.2023 in ei-
ner Spanne von 11,00 €/m? Wfl. bis 14,50 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage in ei-
ner Spanne von 12,50 €/ m? Wfl. bis 17,75 €/m? Wfl, wobei hierfir von Weitervermietung be-
zugsfreier Wohnungen mit GréRen zwischen 60 m? und 120 m? bzw. i.M. 90 m? bei 2 bis 4 Zim-
mern, mittlerem bis gehobenem Ausstattungsstandard (bei Neubauten und umfassenden Mo-
dernisierungen gehoben), normalem Bauzustand (d.h. laufend instandgehalten und Uberwie-
gend modernisiert), Mietvertragen mit gultiger Renovierungsklausel und Nettokaltmietvereinba-
rung ohne Betriebs- und Heizkosten und ohne Verfiigbarkeit eines Kfz-Stellplatzes ausgegan-
gen wird - die Schwerpunktmiete (ohne Baujahresklassifizierung bzw. bis 2020) liegt in einfa-
cher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bei 12,00 €/m? WAl. in guter
bis sehr guter Wohnlage bei 14,75 €/m? Wfl. bei geringem Preisanstieg bis 10 % zwischen
10/2022 und 10/2023.

Gemal Wohnimmobilienpreisservice 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg e.V. ergibt sich
die typische Mietpreishdhe (Marktmiete) fir Wohnungen der Baujahresklasse ab 2005 im Stadt-
gebiet City (West) im Altbezirk Charlottenburg (Ortsteile Charlottenburg, Charlottenburg-Nord
und Westend) per 3/2024 mit 15,12 €/m? Wfl. bzw. ohne Baujahresklassifizierung mit im Mittel
10,73 €/m2 WAl. und im gesamten Stadtgebiet City (West) mit den Altbezirken Charlottenburg,
Kreuzberg, Schéneberg, Tiergarten und Wilmersdorf mit im Mittel 10,70 €/m? Wfl., wobei es sich
hierbei um die ortsubliche Vergleichsmiete als Nettokaltmiete aus Neuvertragsmieten und in
den letzten 6 Jahren veranderten Bestandsmieten mit einem Anteil in einem Verhaltnis von 55
% : 45 %, Wohnungsgrofien zwischen 60 m? - 90 m? (i.M. 70 m?) mit mittlerem Ausbaustandard
und ohne Kfz-Stellplatz handelt.

Gemal Wohnmarktreport Berlin 2025 von Mai 2025 (21. Auflage) der Berlin Hyp AG (Berlin
Hannoversche Hypothekenbank AG) in Zusammenarbeit mit der Fa. CBRE GmbH als Teil der
CBRE Group Inc. (ehemals Maklerhaus CB Richard Ellis) betragt der Mittelwert der Angebots-
mieten fir Wohnungen aller Marktsegmente im Postleitzahlbereich 10629 (Sybelstralle) 22,08
€/m2 Wfl. (Spanne von 12,05 €/m? bis 31,25 €/m? bei Ansatz von 83,00 m? Wfl.).

Eine Mietpreisbindung aufgrund o6ffentlicher Férderung 0.a. besteht nach diesseitigem Kennt-
nisstand fir das hier betroffene Wohnungseigentum nicht - evtl. éffentliche Férdermittel sind im
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vorliegenden Grundbuch nicht ausgewiesen. Die betreffende Wohnflache ist insoweit preisfrei
vermietbar nach BGB.

Insoweit ist im Rahmen einer Ertragswertermittlung des betroffenen Objektes eine Kapitalisie-
rung der Nettokaltmiete auf der Grundlage der Ortsublichkeit in Ansatz zu bringen, wobei aller-
dings die bundesweit geltende sogen. ,Mietpreisbremse® mit max. 10 % Uber der Ortsublichkeit
bei Neuvermietung zu berlicksichtigen ist - Minderertragsmieten u.a. aufgrund einer gegentiber
der Ortslblichkeit deutlich unterpreisigen Miethdhe sind hier aufgrund der zugrunde gelegten
freien Verfugbarkeit nicht zu bertcksichtigen.

In der vorliegenden Verkehrswertermittlung wird der ortsubliche Mietansatz nebst Erhéhungsan-
teil ungemindert zugrunde gelegt.

Der marktibliche Mietansatz fur das Bewertungsobjekt als Maisonettewohnung im Dachge-
schoss und Galeriegeschoss eines 7-geschossigen Wohngebaudekomplexes aus dem Jahre
2012 mit in der Rechtsform des Wohnungs- bzw. Teileigentums errichteten 31 Wohnungen
nebst den zugehdérigen Kellerrdumen und 31 Tiefgaragenstellplatze respektive 62 Sondereigen-
tumen und 2 Gebaudeteilen bzw. 2 Treppenhausaufgéngen bzw. hier betroffenem 2-spannigen
Aufgang Sybelstralte 50 mit hierin 13 Wohnungen und Aufzug bzw. barrierefreier Zuganglichkeit
ist bei hier vorliegender guter Wohnlage im Citybereich der Stadt mit sehr guter Nahversorgung
und technischer sowie sozialer Infrastruktur in einer vergleichsweise ruhigen Lage mit allerdings
im offentlichen Strallenraum extrem knappen Stellplatzaufkommen fiir PKW bei einer anrechen-
baren WohnungsgréRe von ca. 121,50 m? Wfl. bzw. 3 Zimmern, Kliche, Diele, 2 Badezimmern,
Abstellkammer, Galerie, 2 Loggien und Dachterrasse sowie Kellerabstellverschlag und Son-
dernutzungsrecht an einer Aufdachflache zur evtl. Nutzung fir einen Kamin oder eine Klima-
und/oder Satellitenanlage auch unter Berlicksichtigung der gegenwartigen Marktlage und der
seit dem 18.05.2013 geltenden ,Verordnung zur Senkung der Kappungsgrenze gemal § 558
Absatz 3 BGB (Kappungsgrenzen-Verordnung zuletzt vom 14.03.2023 mit hierdurch begrenzter
Maglichkeit der Mietpreiserhohung mit Verlangerung um 5 Jahre ab dem 11.05.2023 bis zum
10.05.2028 um lediglich 15 % innerhalb von 3 Jahren sowie der seit dem 01.06.2015 nach
Rechtsverordnung in ganz Berlin in Kraft getretenen bis zum 31.12.2025 geltenden und hier-
nach ab dem 01.01.2026 bis zum 31.12.2029 verlangerten sogen. Mietpreisbremse etc. auch
bei Neuvermietung von zuletzt leerstehendem oder eigengenutztem Wohnraum ohne Durchfih-
rung einer umfassenden bis in die Substanz reichenden Modernisierung mit Kosten von min-
destens ca. 30 % fur den Neubau von vergleichbaren Wohnungen mit maximal rd. 10 % Uber
der Ortsublichkeit in Ansehung des insgesamt vermtl. zufriedenstellenden Erhaltungszustandes
bei erst vor wenigen Jahren erfolgter Fertigstellung des Gebaudes mit nach Sachlage absolut
zeitgerechtem modernem Ausbau auch innerhalb des hier betroffenen Wohnungseigentums
und des vermtl. guten energetischen Zustands bei hier vorhandener Fernwarmeversorgung
nebst zentraler Warmwasserversorgung und der gut geddmmten Aulienumfassungen des Ge-
baudes u.a. mit Mehrscheiben-Isolierglasfenstern sowie der Marktlage in Anlehnung an den ak-
tuellen Mietspiegel bei hier zugrunde gelegter freier Verfigbarkeit und potentieller Neuvermie-
tung unter BerUcksichtigung der Mietpreisbremse im Niveau des oberen Rahmenwertes fur gute
Wohnlagen geman aktuellem Mietspiegel mit 19,00 m#/WHfl. fir das Wohnungseigentum in An-
satz zu bringen.

¢ fikt. Rohertrag:
anrechenbare Wohnflache
121,50 m? x 19,00 €/m? = 2.308,50 €/Monat

¢ Bewirtschaftungskosten:
Angaben zur H6he des Wohngeldes fur das hier betroffene Wohnungseigentum konnten auf
diesseitige Anforderung weder seitens des Eigentiimers des hier betroffenen Wohnungseigen-
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tums noch seitens der zustandigen WEG-Verwaltung bis zur redaktionellen Fertigstellung des
Gutachtens beigebracht werden.

Ebenso konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung bereits
am 15.10.2025 Angaben Uber evtl. Wohngeldrickstande flr das hier betroffene Wohnungsei-
gentum oder die weiteren Sondereigentume auf dem hier betroffenen Grundstick und die Hohe
einer ggf. gebildeten Erhaltungsriicklage oder erforderlicher Sonderumlagen fir dringend gebo-
tene Instandhaltungsriickstande bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht bei-
gebracht werden.

Auch eine Beschlusssammlung konnte auf diesseitige Anforderung nicht beigebracht werden.

In Ansehung des durch den Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin vorgegebenen
modifizierten Bewertungsmodells zur bisher geltenden Ertragswertrichtlinie (abweichend von
der am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt erschienen und am 01.01.2022 in Kraft getretenen
Novelle der ImmoWertV respektive der ImmoWertV 21) im Rahmen des Ertragswertverfahrens
sind Angaben Uber die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten ohne umlagefahige Betriebskos-
ten entbehrlich.

Nach bisher geltender Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 bzw. Anlage 3 zur Immo-
WertV 21 ergeben sich die Kostenpositionen mit Stand vom 01.01.2015 in Anlehnung an die
[1.BV und jahrlicher Anpassung respektive aktuellem Stand vom 01.01.2025 gemafR Modellan-
satz wie folgt:

Wohnungseigentum Nr. 31
Verwaltungskosten

1 x WE x 429,00 €/a = 429,00 €/a

Instandhaltungskosten

14,00 €/m? x 121,50 m? WHl. = 1.701,00 €/a

Mietausfallwagnis

27.702,00€x2 % = 554,04 €/a
2.684,04 €/a

Der diesseitige Ansatz der Bewirtschaftungskosten betragt fir das Wohnungseigentum Nr. 31
entsprechend vergleichbarer Objekte rd. 9,7 % vom fiktiven Rohertrag bei 19,00 €/m? Wfl. und
Ansatz von ca. 121,50 m? Wfl. entsprechend rd. 1,84 €/m? Wfl. incl. Mietausfallwagnis, Verwal-
tungskosten und kalkulatorischem Instandhaltungsaufwand - die umlagefahigen Betriebskosten
werden nicht berticksichtigt (Ansatz von Nettokaltmieten).

¢ Instandhaltungsrickstau:
Mangel oder Schaden konnten durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungstermins
hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums u.a. aufgrund fehlender Zuganglichkeit des Gebaudes
nicht festgestellt werden.
In der Sockelzone der stralRenseitigen Fassaden zeigen sich allerdings partiell deutliche Verfar-
bungen an der Granitplattenbekleidung vermtl. aufgrund entfernter vormaliger Graffitischmiere-
reien und Verschmutzungen im Spritzwasserbereich.

Ein Kostenaufwand als zusatzlicher Einschuss bzw. zu erwartende Sonderumlage in die Rlck-
lage fur evtl. am Gemeinschaftseigentum vorliegende Mangel oder Schaden ist bei insgesamt
vermtl. auskdmmlicher Instandhaltungsricklage vermtl. nicht in Ansatz zu bringen.
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Ein aktueller Beschluss zur Leistung einer Sonderumlage nach dem hier zugrunde gelegten Be-
wertungsstichtag ist dem Unterzeichneten nicht bekannt geworden.

Hinsichtlich des hier betroffenen Wohnungseigentums Nr. 31 konnten evtl. vorliegende Mangel
anlasslich des Besichtigungstermins aufgrund der fehlenden Zuganglichkeit des Wohnungsei-
gentums nicht festgestellt werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass im Zuge eines Neubezugs des Wohnungseigentums
die Durchfiihrung turnusmafiger Schonheitsreparaturen erforderlich wird.

Inwieweit ggf. Mangel oder Schaden in nicht besichtigten Bereichen bzw. verdeckte Mangel
oder Schaden vorliegen, konnte durch den Unterzeichneten anlasslich des Besichtigungster-
mins nicht erkannt werden - entsprechende Mangel oder Schaden kdnnen diesseitig nicht aus-
geschlossen werden.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,sehr gut® bei einem deutlich Uberdurchschnittlichen neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder sehr geringen Abnutzungen ohne erkennbare Schaden, keinem Instandhal-
tungs- und Instandsetzungserfordernis bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach durchgrei-
fender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten. Ein Kostenaufwand ist
hierfur nicht in Ansatz zu bringen.

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 erfolgt die Klassifi-
kation ,gut” bei einem deutlich Gberdurchschnittlichen relativ neuwertigen baulichen Unterhal-
tungszustand oder geringen Abnutzungen bzw. nur geringen Schaden, unbedeutendem In-
standhaltungs- und Instandsetzungsaufwand bzw. einem Zustand i.d.R. fir Objekte nach weiter
zurlckliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei alteren Neubau-
objekten. Der durchschnittliche Kostenaufwand fur InstandsetzungsmafRnahmen kann bis max.
500,00 €/m? WfL./Nfl. in Ansatz zu bringen sein (incl. Baunebenkosten und MwsSt.).

Gemal Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 ergibt sich fur die
Instandsetzung und Modernisierung bei einer Bauzustandsnote ,normal“ mit im Wesentlichen
durchschnittlichem baulichem Unterhaltungszustand, normalen (durchschnittlichen) Verschleil3-
erscheinungen, geringem oder mittlerem Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, einem
Zustand i.d.R. ohne durchgreifende Instandsetzung oder Modernisierung bei Ublicher (normaler)
Instandhaltung ein Kostenaufwand zwischen ca. 500,00 €/m? Wfl. und ca. 1.250,00 €/m? Wfl.
(incl. Baunebenkosten und MwSt.).

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,ausreichend“ mit teils mangelhaftem,
unterdurchschnittlichem baulichen Unterhaltungszustand, starkeren Verschleierscheinungen,
erheblichem bis hohem Reparaturriickstau, groRerem Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
aufwand an der Bausubstanz mit einem Zustand i.d.R. bei vernachlassigter (deutlich unter-
durchschnittlicher) Instandhaltung weitgehend ohne bzw. nur minimaler Instandsetzung und
Modernisierung fallt nach Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilien-
preisservice 2023/2024 ein Kostenaufwand zwischen ca. 1.250,00 €/m? Wfl. und ca. 2.000,00
€/m? WAl. (incl. Baunebenkosten und MwsSt.) an.

Bei einer zugrunde zu legenden Bauzustandsnote von ,schlecht” mit ungenltgender, deutlich
unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater baulicher Unterhaltung, sehr hohen Verschleil3er-
scheinungen, umfangreichem bis sehr hohem Reparaturriickstau, erforderlichem umfassendem
Instandsetzungsaufwand der Bausubstanz, einem Zustand i.d.R. bei stark vernachlassigter
bzw. nicht vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung fallt nach
Markterhebungen des IVD Berlin-Brandenburg geman Immobilienpreisservice 2023/2024 ein
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Kostenaufwand zwischen ca. 1.750,00 €/m? Wfl. und ca. 3.000,00 €/m? Wfl. (incl. Baunebenkos-
ten und MwSt.) an - es handelt sich hiernach um Gebaude, fur die ein Abriss ,wahrschein-
lich/moglich/denkbar” ist.

Im Immobilienpreisservice 2024/2025 IVD Berlin-Brandenburg e.V. werden Markterhebungen
bzgl. der Kosten fir Instandsetzungsmalinahmen nicht mehr vorgenommen bzw. verdffentlicht.

Diesseitig wird insofern in Anlehnung an die Veréffentlichung des IVD bei einer Bauzustandsno-
te ,gut “ (s.0.) auch in Ansehung der aktuell erheblich gestiegenen Baukosten ein im Niveau ei-
nes Finftels des unteren Rahmenwertes der durch den IVD ausgewiesenen Kosten liegender
Ansatz mit einem resultierenden Mod.-/Inst.-Aufwand fur das betroffene Wohnungseigentum Nr.
31 in Hohe von grob Uberschlaglich und pauschal insgesamt rd. 10.000,00 € (ohne Berucksich-
tigung einer evtl. Neuausstattung der Einbaukiche) respektive ca. 80,00 €/m? WHl. bei einer
Wohnflache des Wohnungseigentums von ca. 121,50 m? im Verkehrswert wertmindernd be-
rucksichtigt.

Der Abschlag fur Mangel bzw. Schaden bzw. den Instandsetzungsaufwand wurde nicht rechne-
risch ermittelt - es handelt sich vielmehr um eine freie Schatzung unter Berlcksichtigung der
marktublichen Akzeptanz, der Abschlag ist nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskos-
ten.

Der Verkehrswert ist als Marktwert definiert, insofern reguliert auch das Marktverhalten die Ho-
he der Abschlage.

§ 24 WertV wies zu Baumangeln und Bauschaden (Instandsetzungsriickstau) darauf hin, dass
sie nach Erfahrungssatzen oder auf der Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungs-
stichtag erforderlichen Kosten (Schadensbeseitigungskosten) zu berticksichtigen sind - § 14
Abs. 3 ImmoWertV 10 schreibt lediglich ihre Berticksichtigung durch marktgerechte Abschlage
oder in anderer geeigneter Weise vor, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht - gemaf § 8 ImmoWertV 21 sind diesbzgl. marktiibliche Zu- oder Abschlage zu berick-
sichtigen.

Tatsachlich wird im Rahmen des Bewertungsmodells des GAA fur Mietwohnhauser und Miet-
wohn- und Geschéaftshauser in Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und mindes-
tens 4 Mieteinheiten auch der Sanierungsaufwand zur Sicherung der ortsublich zugrunde geleg-
ten Miethohe nicht in Ansatz gebracht.

Insofern wird im Rahmen der vorliegenden Bewertung analog zum GAA-Modell (Modell des zu-
stéandigen Gutachterausschusses fur Mietwohnhauser und Mietwohn- und Geschaftshauser) ein
zu erwartender Mod.-/Inst.-Aufwand zunachst nicht bertcksichtigt.

Diesseitig wird flr das betroffene Objekt der zugrunde zu legende Mod.-/Inst-Aufwand zur Rea-
lisierung der zugrunde gelegten Mieth6he ohne Berucksichtigung evtl. gebotener sonstiger Mo-
dernisierungs- und Instandsetzungsmafinahmen erst im Rahmen der speziellen Marktanpas-
sung aufgrund objektspezifischer Merkmale in Abzug gebracht.

Ein Energieausweis im Sinne der EnEV bzw. des GEG konnte auf diesseitige Anforderung nicht
zur Verfligung gestellt werden und liegt dem Unterzeichneten insoweit nicht vor.

Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes konnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Eine Beschlusssammlung gemaR § 24 WEG konnte seitens des Eigentimers sowie seitens der
zustandigen WEG-Verwaltung des Grundstucks auf diesseitige Anforderung bis zur redaktionel-
len Fertigstellung des Gutachtens gleichfalls nicht zur Verfigung gestellt werden.
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Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein evtl. Beschluss der Eigentimergemeinschaft des
hier betroffenen Grundstiicks Uber zum Bewertungsstichtag hinaus zu leistende Einschisse in
eine ggf. auskdémmliche Erhaltungsriicklage 0.a. nicht getroffen worden ist.

¢ Restnutzungsdauer des Gebaudes:
Durch den Unterzeichneten wird eine wirtschaftlich Restnutzungsdauer fur Neubauten mit ei-
nem Baujahr ab 1949 bei vorliegendem Baualter von 13 Jahren (Baujahr: 2012 - nach Ertrags-
wertmodell gemaf Tabelle 5: Spanne 13 bis 17 Jahre) und Bauzustand ,gut® sowie einer Ge-
samtnutzungsdauer gemal Ertragswertmodell und Sachwertmodell des Gutachterausschusses
fur Grundstuckswerte in Berlin (GAA) von 80 Jahren mit 65 Jahren zugrunde gelegt.

In dem Ansatz sind bisher evtl. vorgenommene MalRnahmen im Rahmen der Gewahrleistung
bzgl. der Bauausfilhrung bereits berticksichtigt.

Die ursprunglich theoretische Nutzungsdauer bei hier vorliegendem Baujahr 2012 und 80 Jah-
ren wirtschaftlicher Gesamtnutzungsdauer betragt 67 Jahre.

Das fiktive Alter zum Bewertungsstichtag ergibt sich mit 15 Jahren und das fiktive Baujahr mit
2010.

¢ Anfang/Ende evtl. Mietvertrage:
Das Wohnungseigentum wird nach Sachlage durch den Wohnungseigentimer und seine Fami-
lie eigengenutzt. Auf dem Klingeltableau ist der Name des Wohnungseigentimers selbst aus-
gewiesen. Eine Vermietung oder Zwischenvermietung liegt nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

e Verwaltung:
WEG-Verwaltung ist die Fa. Kutzke & Papstein Grundstlicks- und Vermogensverwaltung
GmbH, Leibnitzstr. 60 in 10629 Berlin - Telefon: 030 - 327 097 13.

6. Objektbeurteilung

e Zustand:
Bei dem auf dem Eckgrundgrundstiick aufstehenden 7-geschossigen Wohngebaudekomplex
mit 8-geschossiger Uberhéhung der Gebaudeecke zu den beiden anbindenden StralRen handelt
es sich bei hier vorliegendem Baujahr 2012 um ein zeitgerecht ausgestattetes Objekt nebst
Tiefgarage und Vereinigungsbaulast als baurechtlich nur ein Grundstiick zusammen mit dem
westlich angrenzenden Nachbargrundstick, auf dem sich gleichfalls die Tiefgaragen-Ein- und
Ausfahrt befindet, mit Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum (Tiefgaragenstellplatze), wobei
die Wohnungs- und Teileigentume bereits in der Rechtsform des Sondereigentums errichtet
wurden.
Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 31 als Maisonettewohnung im Dachgeschoss und
Galeriegeschoss mit einer anrechenbaren Wohnungsgrofe von ca. 121,50 m? Wfl. bzw. 3 Zim-
mern, Kiche, Diele, 2 Badezimmern, Abstellkammer, Galerie, 2 Loggien und Dachterrasse so-
wie Kellerabstellverschlag und Sondernutzungsrecht an einer Aufdachflache zur evtl. Nutzung
fur einen Kamin oder eine Klima- und/oder Satellitenanlage weist einen zufriedenstellenden und
teilweise grof3ztigigen Grundrisszuschnitt mit Orientierung der Fenster der Wohnraume und der
Loggien sowie der Dachterrasse nach Norden zur Sybelstra3e und nach Siden zum Hof des
Anwesens bzw. in den Blockinnenbereich und hierdurch bestehender Querbellftungsméglich-
keit auf. Nachteilig ist die Innenlage der beiden Badezimmer mit lediglich motorischer Bellftung
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und kunstlicher Beleuchtung. Nachteilig ist gleichfalls die vergleichsweise geringe Grofe der
Klche ohne Sperrtir zu dem anbindenden Wohnzimmer mit hierdurch nachteiliger Ausbreitung
von Kichendinsten etc. in die Polstermdébel etc.

Vorteilhaft sind die Verfligbarkeit von Loggien an beiden Gebaudefronten und die Orientierung
der Dachterrasse in dem Galeriegeschoss nach Siiden. Vorteilhaft sind auch die barrierefreie
Zuganglichkeit u.a. mit Aufzugstransfer auch in das Kellergeschoss, wobei das Galeriegeschoss
nicht angefahren wird, und das Sondernutzungsrecht an einer Aufdachflache fir einen evtl. Ein-
bau eines Kamins 0.4.

Insgesamt handelt es sich um eine gute Wohnlage nach StralRenverzeichnis zum Mietspiegel in
zentraler Stadtlage im Ortsteil Charlottenburg nahe dem Kurfirstendamm auf Héhe des Lehni-
ner Platzes mit guter technischer und sozialer Infrastruktur und sehr gutem Versorgungsange-
bot.

e Unterhaltung:
Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung gemaf Bau-
akte vor rd. 13 Jahren auf.

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Erschliellungsbereichen weisen
vermtl. in einem guten Unterhaltungszustand auf - ggf. sind allenfalls leichte Gebrauchsspuren
zu verzeichnen (das Gebaude war anldsslich des Ortstermins allerdings nicht zuganglich und
konnte lediglich durch die Scheiben der Hauseingangsbereiche in Augenschein genommen
werden).

Die hier in Rede stehende Wohnung selbst weist vermtl. gleichfalls einen guten Unterhaltungs-
zustand bei ordnungsgemafem Gebrauch auf - allerdings konnten értliche Feststellungen durch
den Unterzeichneten anlasslich des Ortstermins auch diesbzgl. nicht getroffenen werden, da
das hier betroffene Wohnungseigentum nicht zuganglich war. Diesseitig wird von dem Erforder-
nis turnusmanig durchzufihrender Schdnheitsreparaturen und Bodenbelagsarbeiten ausge-
gangen, fur die ein Kostenaufwand in Hohe von rd. 10.000,00 € im Verkehrswert bertcksichtigt
wird.

e Verwertbarkeit:
Aufgrund der bestehenden Eigennutzung ist die freie Verflgbarkeit fir einen Ersteher in dem
hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren zur Eigennutzung kurzfristig realisierbar, so
dass nachfolgend fir einen Ersteher der ideelle Wert der Immobilie im Vordergrund stehen durf-
te.
Trotz des insoweit vorliegenden ideellen Wertes des Wohnungseigentums ist in Ansehung der
Vermietbarkeit des Wohnungseigentums auch eine dauerhafte Nutzung als Ertragsobjekt in Be-
tracht zu ziehen (Kapitalanlage) und die Bewertung nach dem Ertragswertverfahren auf der Ba-
sis eines ortsliblichen und nachhaltig marktfahigen Mietertrages sowie eines aus markttblichen
Verkaufserlésen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes vorzunehmen und anhand von Ver-
gleichswerten aus dem zuletzt verdffentlichten Immobilienmarktbericht 2024/2025 zur Kauf-
preissammlung des Gutachterausschusses in Berlin fir das Jahr 2024 Gber Zu- oder Abschlage
auf das marktubliche Niveau anzupassen.

C.BEWERTUNG
1. Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird nachfolgend gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Immobili-
enwertermittlungsverordnung vom 19. Juli 2021 (BGBI. 2021 Teil | Nr. 44, S. 2805), in Kraft ge-
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treten am 01.01.2022, ermittelt (ImmoWertV 21). Der Bewertungsstichtag wird mit dem 21. Ok-
tober 2025 festgestellt.

Zur technischen Bearbeitung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen beschafft und aus-

gewertet:

— Geschossgrundrisse KG, EG, 1.0G bis DG und Galeriegeschoss sowie Dachaufsicht und
Gebaudeschnitt i.M. 1:100 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/915 vom 21.06.
2011 nebst Anderung vom 21.06.2012 der AB Nr. 2011/915

— Flurkarte i.M. 1:1000

— Karte von Berlin i.M. 1:5000

Weiterhin wurden die Bau- und Grundakten des Grundstiicks bzw. Wohnungseigentums einge-
sehen - die Teilungsplane des Grundstiicks konnten beim zustandigen Bauaufsichtsamt be-
schafft werden. Die Lage des Wohnungseigentums konnte durch den Unterzeichneten bereits
zuvor aus der Grundakte ermittelt werden.

Bei dem zustandigen Bezirksamt wurden evtl. Baulasten sowie evtl. zu entrichtende Erschlie-
Rungsbeitrage nachgefragt.

Durch das Amtsgericht Charlottenburg wurde ein Grundbuchauszug des betroffenen Sonderei-
gentums zur Verfligung gestellt.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Daten des letzten Berichtes Uber die Entwicklung
des Berliner Immobilienmarktes der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte in Berlin und die Festsetzungen des gliltigen Bodenrichtwertatlas herangezogen.

In Auswertung aller vorliegenden bzw. eingesehenen Unterlagen sowie der Inaugenscheinnah-
me des Anwesens mit dem hier betroffenen Wohnungseigentum ist ein schlissiger Marktwert
nur unter Zugrundelegung des sich ergebenden Ertragswertes auf der Basis ortsiblicher und
nachhaltig marktfahiger Mietertrage sowie eines aus marktublichen Verkaufserlésen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes herzuleiten.

Aus dem Sachwertverfahren ist auch unter Bertcksichtigung der zur Eigennutzung (kurzfristig)
freien Verflugbarkeit eines Wohnungseigentums vergleichbarer Art, Gré3e und Nutzungsmég-
lichkeit mit sich hieraus ableitendem ideellem Wert im hier vorliegenden Fall kein schlissiger
Marktwert herzuleiten.

Eine Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren ist aufgrund der hierfir im Rah-
men einer Vergleichsmatrix mit dem Bewertungsobjekt abzugleichenden Vergleichsobjekte auf-
grund der fur die zu vergleichenden Objekte oft extrem unterschiedlichen Qualitadtsmerkmale im
Rahmen zu definierender Bewertungsparameter und der insgesamt eher subjektivim Rahmen
einer Zielbaumanalyse zu wichtenden Bewertungsparameter nach diesseitiger Auffassung nur
sehr eingeschrankt moglich.

Das gemaf Immobilienwertermittiungsverordnung und Beleihungswertermittiungsverordnung
angeregte Vergleichswertverfahren fir vermietetes und frei verfligbares Wohnungs- und Teil-
eigentum unter Zuhilfenahme von Vergleichsobjekten aus der Kaufpreissammlung des Gutach-
terausschusses bzw. anderen Kaufpreissammlungen ist nach diesseitiger Auffassung wenig
zweckmalig, da die dort verfligbaren Angaben nur anonymisiert gemacht werden, so dass eine
Relativierung anhand einer Wertematrix (vergleichendes Zielbaumverfahren) zwischen den
Vergleichsobjekten und dem zu bewertenden Objekt nicht méglich ist und die tatsachliche Ver-
gleichbarkeit der Objekte selbst und deren Preise mit hieraus herzuleitendem Wert fur das be-
troffene Objekt fehlt.
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Insoweit sind objektiv vergleichbare Objekte nicht in ausreichender Zahl vorhanden, so dass ein
hierauf abgestellter Bewertungsansatz fehl geht.

2. Bodenwert

Die stadtraumlichen Wohnlagen von Berlin sind Uberwiegend auf der Basis der Ortsteile nach
den Kategorien

— einfache Wohnlage

— mittlere Wohnlage

— gute Wohnlage

— bevorzugte (sehr gute) Wohnlage

gebildet worden.

Das Grundstlick Dahimannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstiick 208/4) stellt hiernach eine gute Wohn-
lage dar - nach Straltenverzeichnis zum Mietspiegel 2024 handelt es sich gleichfalls um eine
gute Wohnlage.

Fir das Quartier des Grundstucks weist der durch die Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung
herausgegebene aktuelle Bodenrichtwertatlas einen Wert zum 01.01.2025 von 4.500 €/m? (er-
schlieungskostenbeitragsfrei) und zum 01.01.2024 von gleichfalls 4.500,00 €/m? fir Wohnbau-
flachen bei einer baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 2,5 aus. Der aktuelle Richtwert ist
u.a. aufgrund der ab Herbst 2022 deutlichen Erhéhung der Bauzinsen trotz der seit dem Frih-
jahr 2024 bereits wieder deutlich fallenden Zinsen nicht anzuheben, nachdem der Grundstiicks-
markt in dem hier betroffenen Segment stagniert bzw. zuletzt in Teilbereichen allenfalls leicht
gefallen ist.

Der nach Ermittlungen des Gutachterausschusses mit rd. 4.500,00 €/m? zum 01.01.2025 ermit-
telte Bodenrichtwert ist insoweit zum Bewertungsstichtag als angemessen und marktgerecht
anzuhalten.

Eine Lageanpassung des Richtwertes aufgrund von sonstigen Lageeinflissen bleibt im Rah-
men des durch den Gutachterausschuss (GAA) zugrunde gelegten Bewertungsmodells fur die
Auswertung von Grundstucken aus der Kaufpreissammlung als Vergleichsobjekte mit Wohn-
und Geschéaftshausern im Rahmen der Ertragswertermittiung zur Ermittlung des Liegenschafts-
zinssatzes analog unbericksichtigt.

Gemal §§ 40 bis 43 ImmoWertV 21 ist der Wert des Bodens ohne Berlcksichtigung der bauli-
chen Anlagen zu ermitteln.

Nach diesseitiger Auffassung ist unter Bertcksichtigung des geltenden Planungsrechts bei Neu-
bebauung des betroffenen Grundstlicks eine dem gegenwartigen Bestand entsprechende GFZ
von rd. 4,4 realisierbar.

Unter Berlcksichtigung der realisierten bzw. realisierbaren baulichen Ausnutzung des Grund-
stiicks mit einer GFZ von rd. 4,4 ist der Bodenrichtwert mit einem Umrechnungskoeffizienten
von 1,7336 gemaR Veroffentlichung des Gutachterausschusses (Amtsblatt vom 19.03.2004, S.
1101) wie folgt anzupassen.

4.500,00 €/m? x 1,7336 : 1,2003 = 6.499,38 €/m?
rd. 6.500,00 €/m?
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Der Bodenwert des fiktiv unbebauten Grundstilicks ergibt sich hiernach bei realisierbarer Bebau-
ung entsprechend dem gegenwartigen Bestand wie folgt:

1.073,00 m? x 6.499,38 €/m? = 6.973.834,70 €
rd. 6.970.000,00 €

In diesem Wert ist die lagetypische ErschlieRung bericksichtigt - Erschliellungskostenbeitrage
sind nachfolgend nicht mehr zu erwarten.

Der anteilige Bodenwert fur das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 31 ergibt sich mit:

6.973.834,70 € x 33/1.000 = 230.136,54 €
rd. 230.000,00 €

3. Ertragswert

Der Ertragswert des Wohnungseigentums ergibt sich aus dem anteiligen Bodenwert sowie dem
anteiligen Gebaudeertragswert.

Gemal § 27 Abs. 2 Pkt. 1 ImmoWertV 21 stellt der Gebaudeertragswert den um den Verzin-
sungsbetrag des Bodenwertes verminderten und unter Ansatz einer Kapitalisierung der zur
Restnutzung verfligbaren Gebaudeteile nachhaltig erzielbaren Reinertrag dar.

Der fiktive Jahresrohertrag fir das Wohnungseigentum ergibt sich bei einem marktgerechten
Ertragsansatz (s.o.) fir den hier vorliegenden Standard wie folgt:

Anrechenbare Wohnflache:
121,50 m2 x 19,00 €/m? x 12 Monate = 27.702,00 €

Von dem angesetzten Rohertrag auf der Basis der Nettokaltmiete sind die Bewirtschaftungskos-
ten mit den Kosten des Mietausfallwagnisses, den Kosten der laufenden Instandhaltungen und
den Verwaltungskosten in Abzug zu bringen - die umlagefahigen Betriebskosten werden nicht
berlcksichtigt (Nettokaltmiete).

Die Bewirtschaftungskosten ohne Betriebskosten betragen hiernach ca. 9,7 % des Jahresroh-
ertrages (entsprechend ca. 1,84 €/m? Wfl./Monat).

Jahresrohertrag: 27.702,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten: A. 2.687,09 €
Reinertrag: 25.014,91 €

Gemal Veroffentlichung des IVD-Bundesverbandes von Januar 2025 wird fur Eigentumswoh-
nungen ein Liegenschaftszinssatz von 1,5 % bis 4,5 % empfohlen (der Liegenschaftszinssatz
langfristig vermieteter Eigentumswohnungen ist hiernach ca. 25 % bis 50 % hdéher festzuset-
zen).

Gemal Veroffentlichung des I1VD Berlin-Brandenburg ergeben sich die Liegenschaftszinssatze
fur Eigentumswohnungen bei einer Grof3e von durchschnittlich ca. 90,00 m Wfl. zum Stichtag
01.10.2023 in einer mittleren Spanne auf der Basis eines ortsiiblichen und objekttypischen
durchschnittlichen Mietniveaus von 1,00 % bis 3,50 %, wobei die Liegenschaftszinssatze Ubli-
cherweise bei einem héheren Mietniveau im oberen und bei einem geringeren Mietniveau in ei-
nem unteren Spannenbereich liegen.

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
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Geman Verdffentlichung im Wohnimmobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
2024/2025 ergeben sich die Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen in der Bezirks-
gruppe City (West) bei einer Gréf3e von durchschnittlich ca. 70,00 m WHl. (fir den Auswertezeit-
raum des Jahres 2023 bis 3/2024) bei einem ortsiblichen und objekttypischen durchschnittli-
chen Mietniveau mit im Mittel 0,96 % bei vorliegender Bezugsfreiheit und mit 2,26 % bei vorlie-
gender Vermietung.

Fur individuelles Wohnungseigentum (Etagenwohnung ab 150 m? Wfl., ausgebaute Dachge-
schosse, Penthousewohnungen etc.) liegen die Liegenschaftszinssatze hiernach z.T. deutlich
niedriger - deutlich abweichende, individuelle Objekteigenschaften, wie Einzellagen bzw. ein un-
ter- bzw. Uiberdurchschnittliches Mietniveau kénnen zu einem Uber-/Unterschreiten der ausge-
wiesenen Zinsspanne flihren.

Durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin wurden Liegen-
schaftszinssatze flir Wohnungs- und Teileigentume nicht ermittelt - im aktuellen Immobilien-
marktbericht des Gutachterausschusses sind Liegenschaftszinssatze fur Wohnungs- und Tei-
leigentume nicht ausgewiesen.

Insoweit ist fUr das betroffene Wohnungseigentum bei hier nach GAA-Modell vorgegebener
wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 65 Jahren bei erst 13 Jahre Alter respektive der Be-
zugsfertigstellung des Gebaudes im Jahre 2012 mit gutem Bauzustand, der zugrunde gelegten
moderaten Miethdhe bei Neuvermietung mit einem fiktiven Mietansatz (s.o.) auf ortstiblichem
Mietniveau bzw. evtl. geldwerter Eigennutzungsméglichkeit bei hier vorliegender GroRRe der
Wohnung von ca. 121,50 m? Wfl. bei 3 Zimmern, Kiiche, Diele, 2 Badezimmern, Abstellkammer,
Galerie, 2 Loggien und Dachterrasse sowie Kellerabstellverschlag und Sondernutzungsrecht an
einer Aufdachflache zur evtl. Nutzung fiir einen Kamin oder eine Klima- und/oder Satellitenanla-
ge als Maisonettewohnung im Dachgeschoss und im dartber belegenen Galeriegeschoss eines
7-geschossigen Wohngebdudekomplexes mit 2 Treppenhausaufgangen sowie 31 Wohnungen
als Wohnungseigentume nebst den zugehdrigen Kellerrdaumen und 31 Tiefgaragenstellplatzen
als Teileigentume bzw. summa summarum 62 Sondereigentumen auf dem Eckgrundstick mit
vermtl. durchgehend zeitgerechtem modernem Ausbaustandard u.a. mit barrierefreier Zugang-
lichkeit des hier betroffenen Wohnungseigentums sowie der Ausrichtung der Fenster und der
Freisitzflachen nach Norden zu einer untergeordneten Quartierstra3e mit allerdings ggf. tempo-
rarer bestehender Larmbelastung aufgrund einer gegenuberliegenden Schule sowie nach Su-
den zum Blockinnenbereich und der nachteiligen Parkplatzsituation fir das Abstellen von PKW
fur die Bewohner des Quartiers selbst oder auch deren Besucher aufgrund der hohen Wohn-
dichte und des Zielverkehrs zwischen Kurfirstendamm und dem R-/S-Bahnhof Berlin-Charlot-
tenburg auch unter Berilicksichtigung der teilweise restriktiven Kreditausreichung insbesondere
in Ansehung der nach Mitte 2022 deutlich gestiegenen Bauzinsen und in Ansehung der Markt-
lage mit weiterhin tendenziell vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werte (assets) ein Lie-
genschaftszinssatz von ca. 1,75 % zugrunde zu legen.

Von dem ermittelten Reinertrag ist insoweit die Verzinsung des anteiligen Bodenwertes bei ei-
nem Liegenschaftszins von 1,75 % des Bodenwertes in Abzug zu bringen:

Reinertrag: 25.014,91 €
abzgl. Bodenwertverzinsung:
230.136,54 € x 1,75 % A 4.027,39 €
20.987,52 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
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Bei Ansatz einer Gesamtnutzungsdauer fur diese Art von Gebauden von 80 Jahren und dem
Fertigstellungszeitpunkt des Gebaudekomplexes im Jahre 2012 betragt die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer noch 67 Jahre - unter Berucksichtigung der erst vor 13 Jahren realisierten Fertig-
stellung mit Nutzungsaufnahme und des gegenwartigen Erhaltungszustands des gesamten Ge-
baudekomplexes u.a. mit dem hier betroffenen Wohnungseigentum (ohne Innenbesichtigung
des Gebaudes und des hier betroffenen Wohnungseigentums) kann die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer in Ansehung vermtl. nur vergleichsweise kleinerer Instandhaltungserfordernisse
gemal Sachwert- und Ertragswertmodell des Gutachterausschusses bei gutem Bauzustand
noch mit rd. 65 Jahren in Ansatz gebracht werden.

Das tatsachliche Gebaudealter betragt insoweit ca. 13 Jahre und das hier zugrunde gelegte fik-
tive Gebaudealter im Rahmen des Bewertungsmodels nach ImmowertV 21 bzw. Bewertungs-
modell des GAA rd. 15 Jahre - das fiktive Baujahr ist 2010.

Nach §§ 21, 33 ImmoWertV 21 sind der Kapitalisierung des um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwertes verminderten Reinertrages Barwertfaktoren unter Berlcksichtigung der Restnut-
zungsdauer des Gebaudes und des Liegenschaftszinssatzes gemafl Anlage 1 (ImmoWertV 21)
zugrunde zu legen.

Hieraus folgt:

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung fur vergleichbare Objekte mit rd. 90,3 % Reinertragsanteil
am Rohertrag (auf Basis der Nettokaltmiete) ergibt sich bei einem hier anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatz von 1,75 % und einer Restnutzungsdauer von rd. 65 Jahren mit 38,34.

20.987,52 € x 38,34 = 804.661,51 €
rd. 805.000,00 €

Sondernutzungsrecht:

Der Barwert des dem Wohnungseigentum Nr. 31 gemaf Teilungserklarung und vorliegendem
Wohnungsgrundbuch zugeschriebenen dinglich gesicherten Sondernutzungsrechts an einer mit
den Buchstaben A-B-C-D-E-F-A ausgewiesenen Aufdachflache mit der Bezeichnung SNR 9 fur
die evtl. Errichtung eines Kamin-Schornsteins, das Aufstellen einer Klimaanlage oder einer Pa-
rabolantenne fur Satellitenempfang ist nicht separat auszuweisen, da eine diesbzgl. Genehmi-
gung insoweit bereits generell mit der Teilungserklarung seitens der weiteren Miteigentumer des
Grundstucks vorliegt.

Der Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 31 lasst sich wie folgt aufstellen:

anteiliger Gebaudeertragswert: 805.000,00 €
anteiliger Bodenwert: 230.000,00 €
vorlaufiger (unbeeinflusster) Ertragswert des Wohnungseigentums: 1.035.000,00 €

zzgl. Barwert des dem Wohnungseigentum zugeschriebenen
dinglich gesicherten Sondernutzungsrechts an der Aufdach-

flache mit der Bezeichnung SNR 9 mit: rd. 0,00 €
abzgl. Minderertrage: rd. ./ 0,00 €
abzgl. Wertminderung wegen Instandsetzungsaufwand: rd. ./ 10.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums Nr. 31: 1.025.000,00 €
rd. 1.030.000,00 €
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
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4. Verkehrs-/Marktwert

Bei der Feststellung des Verkehrswertes des Wohnungseigentums ist hier der vorlaufige unbe-
einflusste Ertragswert als Basis zugrunde zu legen und ggf. durch Zu- oder Abschlage als Re-
gulative zur tatsachlichen Marktlage auf einen marktgerechten Preis einzustellen.

Eine spezielle Werterh6hung/-minderung flur objektspezifische Eigenschaften (z.B. evtl. Instand-
setzungskosten etc.) wird im Rahmen der Verkehrs- bzw. Marktwertermittiung nach Bertcksich-
tigung eines allgemeinen Marktanpassungs-Zu- oder Abschlages fur das (wert-)unbeeinflusste
Objekt in Ansatz gebracht - flr den Ertragswert ist dieser bereits (anders als z.B. bei einem
Sachwert) in der fiktiv angesetzten marktiblichen und nachhaltig realisierbaren Nettokaltmiete
sowie in dem aus dem Verhaltnis des Verkaufserléses und dem Reinertrag vergleichbarer Ob-
jekte abgeleiteten Liegenschaftszinssatz bertcksichtigt.

Bei dem in Rede stehenden Objekt kann der unbeeinflusste Ertragswert (ohne Berlcksichtigung
objektspezifischer Merkmale wie z.B. eines Instandhaltungsriickstaus 0.4.) nach diesseitiger
Einschatzung bei gegenwartiger Marktlage als Verkaufspreis realisiert werden.

Der Wert in H6he von 1.035.000,00 € entspricht einem Preis von rd. 8.520,00 €/m? Wfl. bei An-
satz von ca. 121,50 m? anrechenbarer Wohnflache sowie dem 37,4-fachen des als marktiblich
zugrunde gelegten Jahresrohertrages auf Basis der Nettokaltmiete in Héhe von 27.702,00 €/a.

Gemal Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Ersterwerb bezugsfreier Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern im Stadtgebiet ,City“ in guter und sehr guter Wohnlage im Jahre 2024 in einer Preis-
spanne von 7.555,00 €/m? WIl. bis 13.339,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 9.332,00 €/m? Wohn-
flache bei insgesamt 97 Transaktionen.

Gemafl Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen von uberwiegend (zu ca. 75 %) bezugsfreien
Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums
erstellt wurden, im Stadtgebiet ,City“ in guter und sehr guter Wohnlage im Jahre 2024 in einer
Preisspanne von 5.126,00 €/m? Wfl. bis 10.384,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei 7.734,00 €/m?
Wohnflache bei insgesamt 240 Transaktionen.

Gemal Immobilienmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in
Berlin lagen die Kaufpreise bei Weiterverkaufen uberwiegend bezugsfreier Wohnungen in aus-
gebauten Dachrdumen ohne Baujahres- und Lageklassifikation im Stadtgebiet ,City” im Jahre
2024 in einer Preisspanne von 4.098,00 €/m? Wfl. bis 8.812,00 €/m? Wfl. bzw. im Mittel bei
6.509 €/m? Wohnflache bei insgesamt 127 Transaktionen.

Das durchschnittliche Preisniveau fir alle Arten von vermieteten und bezugsfreien Wohnungs-
eigentumen ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung im Altbezirk Charlottenburg liegt gemaf
Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025 des zustandigen Gutachterausschusses in Berlin im
Jahre 2024 in einer Spanne von 2.684,00 €/m? bis 8.169,00 €/m? bzw. i.M. bei 5.236,00 €/m?
Wohnflache bei 831 Transaktionen, womit sich eine insgesamt fallende Preistendenz gegen-
Uber dem Betrachtungsraum 2022/2023 von -6,6 % gegentber dem unteren Rahmenwert und
-1,8 % gegenlber dem oberen Rahmenwert bzw. im Mittel mit -2,0 % zeigt.

Gemal Bezirksreport Charlottenburg-Wilmersdorf 2023/2024 des IVD Berlin-Brandenburg mit
Stand vom 01.10.2023 ergibt sich der Preis fur Eigentumswohnungen mit Baujahresklasse von
2001 bis 2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage in einer Spanne von 4.400,00 €/m? bis
5.800,00 €/m? Wl. bzw. i.M. mit 5.100,00 €/m? Wfl. und fir entsprechende Eigentumswohnun-
gen in guter und sehr guter Wohnlage in einer Spanne von 5.300,00 €/m? bis 7.300,00 €/m? WHfl.
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bzw. i.M. mit 6.300,00 €/m? Wfl., wobei hierflir von dem Verkauf bezugsfreier Wohnungen ohne
PKW-Stellplatz mit einer Gréf3e zwischen 60 m? und 120 m? (i.M. 90 m?), 3 bis 4 Zimmern, mitt-
lerem bis gehobenem Ausbaustandard, bei Neubauten und umfassende Modernisierung geho-
ben, und normalem Bauzustand mit Lage im 1. bis 3. Obergeschoss ausgegangen wird - der
Kaufpreisschwerpunkt (ohne Baujahresklassifizierung und ohne Neubau/Erstbezug, Baujahres-
klassen bis 2020) liegt in einfacher bis mittlerer Wohnlage im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
bei 4.600,00 €/m? Wfl. und in guter bis sehr guter Wohnlage bei 5.800,00 €/m? Wfl. bei gleich-
bleibender Marktentwicklung in einfacher und mittlerer Wohnlage sowie geringem Preisanstieg
bis rd. 10 % in guter bis sehr guter Wohnlage zwischen 10/2022 und 10/2023.

Gemal Bezirksreport Charlottenburg (Altbezirk) 2024/2025 des IVD Berlin-Brandenburg e.V.
mit Auswertezeitraum des vergangenen Jahres bis 3/2024 ergibt sich der Preis fur vermietete
Eigentumswohnungen in allen Wohnlagen mit i.M. 3.990,00 €/m? Wfl. und fur bezugsfreie Ei-
gentumswohnungen mit i.M. 5.490,00 €/m? Wfl., wobei hierflir von dem Verkauf von Wohnun-
gen ohne PKW-Stellplatz mit einer GréRe zwischen 60 m? und 90 m? (i.M. 70 m?), mittlerem bis
gehobenem Ausbaustandard, normalem Bauzustand und Normalgeschosslage (ohne Dachge-
schoss-, Penthouse- oder Maisonettewohnungen etc.) ausgegangen wird.

Unter Berlcksichtigung der nach 2022 stagnierenden bzw. riicklaufigen Preisentwicklung fir
vergleichbare Objekte teilweise auch in besseren Lagen und Dampfung der Preisentwicklung
nach Einfihrung der sogen. Mietpreisbremse Mitte des Jahres 2015 mit hierdurch beschrankter
Renditefahigkeit des Investments insbesondere bei Neuvermietung auch nach zuletzt beste-
hender Bezugsfreiheit oder Eigennutzung ist der diesseitig zugrunde gelegte Verkehrswert flr
das Wohnungseigentum u.a. auch in Ansehung des weiterhin vergleichsweise gunstigen Zins-
niveaus trotz der zuletzt deutlich angehobenen Bau- bzw. Immobilienzinsen auch bei teilweise
erheblichen Restriktionen flr die Ausreichung von Krediten (u.a. auch in Ansehung der seit
Marz 2016 geltenden ,Wohnimmobilienkreditrichtlinie“) sowie der gegenwartigen Marktlage mit
tendenziell weiterhin vorliegender Kapitalverlagerung in feste Werten/Anlagen (assets) ange-
messen.

Der resultierende Wert liegt ca. 12,8 % Uber dem unteren Rahmenwert bzw. 8,7 % unter dem
Mittelwert der Kaufpreise bei Ersterwerb bezugsfreier Eigentumswohnungen in Mehrfamilien-
hausern im Stadtgebiet ,City“ in guter und sehr guter Wohnlage im Jahre 2024 gemaf Immobi-
lienmarktbericht des Gutachterausschusses 2024/2025.

Der resultierende Wert liegt ca. 10,2 % Uber dem Mittelwert bzw. 18,0 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise bei Weiterverkaufen von uberwiegend bezugsfreien (ca. 75 %) Ei-
gentumswohnungen der Baujahre ab 1991, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums er-
stellt wurden, im Stadtgebiet ,City“ in guter und sehr guter Wohnlage im Jahre 2024 gemaf Im-
mobilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2024/2025.

Der resultierende Wert liegt ca. 30,9 % Uber dem Mittelwert bzw. ca. 3,3 % unter dem oberen
Rahmenwert der Kaufpreise Uberwiegend bezugsfreier Wohnungen in ausgebauten Dachrau-
men ohne Baujahres- und Lageklassifikation im Stadtgebiet ,City”“ im Jahre 2024 gemal Immo-
bilienmarktbericht des Gutachterausschusses 2024/2025.

Der Wert liegt gleichfalls ca. 4,3 % uUber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise im Jahr 2024
fur vermietete und bezugsfreie Eigentumswohnungen ohne Baujahres- oder Lageklassifizierung
im Altbezirk Charlottenburg gemafR Immobilienmarktbericht 2024/20254 des Gutachteraus-
schusses.
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Der Wert liegt aulerdem ca. 46,9 % Uber dem oberen Rahmenwert der Kaufpreise im Jahre
01.10.2022 bis 01.10.2023 fur bezugsfreies Wohnungseigentum der Baujahresklasse 2001 bis
2020 in einfacher bis mittlerer Wohnlage und ca. 16,7 % Uber dem oberen Rahmenwert der
Kaufpreise fur entsprechendes Wohnungseigentum in guter und sehr guter Wohnlage sowie ca.
85,2 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt fur bezugsfreie Eigentumswohnungen in einfacher bis
mittlerer Wohnlage und ca. 46,9 % Uber dem Kaufpreisschwerpunkt fir entsprechendes Woh-
nungseigentum in guter bis sehr guter Wohnlage im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf geman
Veroffentlichung des IVD (Bezirksreport Charlottenburg-Wilmersdorf 2023/2024).

Der Wert liegt aulerdem ca. 113,5 % Uber dem Mittelwert der Kaufpreise aus dem vergange-
nen Jahr bis 3/2024 fur vermietetes Wohnungseigentum und ca. 55,2 % Uber dem Mittelwert
der Kaufpreise aus dem vergangenen Jahr bis 3/2024 fur bezugsfreies Wohnungseigentum oh-
ne Baujahres- und Lageklassifizierung im Altbezirk Charlottenburg gemaf Veroffentlichung des
IVD Berlin-Brandenburg e.V. (Bezirksreport Charlottenburg 2024/2025).

Zur (weiteren) speziellen Marktanpassung nach allgemeiner Marktanpassung (s.o.) ist der vor-
laufige Verkehrs- bzw. Marktwert des (wert-)unbeeinflussten Objektes aufgrund der objektspezi-
fischen Merkmale (hier: Wertminderung wegen vermtl. erforderlicher Instandsetzungs-Maf3nah-
men in Hohe von rd. 10.000,00 €) um den diesbzgl. ermittelten Barwert bzw. die diesbzgl. Wert-
minderung anzupassen 1.035.000,00 € ./. 10.000,00 € = 1.025.000,00 € bzw. rd. 1.030.000,00
€.

Der Unterzeichnete schatzt somit den Verkehrswert des Wohnungseigentums Nr. 31 nebst Kel-
lerraum Nr. 31 und Sondernutzungsrecht an der (Auf-)Dachflache SNR 9 auf dem Grundstlick
Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 (Flurstiick 208/4) in 10629 Berlin-Charlottenburg (Bezirk Charlot-
tenburg-Wilmersdorf) zum Bewertungsstichtag 21. Oktober 2025 gemaf § 194 BauGB ohne
Berlcksichtigung evtl. Belastungen in Abt. || des Grundbuches auf rd.:

1.030.000,00 €

(i.W. eine Million dreifRigtausend Euro)

Nachrichtlich:

Die in Abt. Il des Grundbuches unter Ifd. Nrn. 1 bis 3 zulasten des hier betroffenen Grundstlicks
ausgewiesenen beschrankten personlichen Dienstbarkeiten (ein Netzstationsrecht, ein Zu-
gangsrecht und Recht zum Transportieren von Transformatoren und Schaltreglern sowie ein
Fernwarmeleitungsrecht) flr den jeweiligen Versorgungstrager (anonymisiert, § 38 ZVG) stellen
nach diesseitiger Auffassung jeweils keinen selbstandigen Wert dar, da diese Dienstbarkeiten
auch zugunsten des hier betrachteten Grundstuicks wirksam sind.

Soweit Versorgungstrager durch die beschrankten personlichen Dienstbarkeiten beglnstigt
sind, fordert das Recht gleichfalls die Versorgung des hier betroffenen Grundstlicks selbst, auch
wenn die auf angrenzenden bzw. benachbarten Grundstiicken belegenen baulichen Anlagen
Uber das hier betroffene Grundstlick mitversorgt werden.

Entsprechendes gilt fur die Grunddienstbarkeit gemaf Abt. Il Nr. 4 (Hof- und Spielplatz-Mit-
benutzungsrecht) zugunsten der Eigentimer der auf dem angrenzenden Nachbargrundstick
Sybelstr. 49 (Flurstiick 4474/208 u.a.) belegenen Wohnungs- und Teileigentume u.a. mit ge-
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genseitigen Durchwegungsrechten etc. gemal Herrschvermerken auf dem hier betroffenen
Grundstick und gemanR Baulastenblatt 125 (s.o0.), nachdem die hier betroffenen beiden Grund-
stucke zusammen ohnehin bauordnungsrechtlich als nur ein Baugrundstick gelten, solange die
aufstehenden Gebaude bestehen (Vereinigungsbaulast, s.o.).

Fir das hier betroffene Grundstuck nebst aufstehender Gebdudeanlage durften bauliche Erwei-
terungen mit durch das jeweilige Recht bewirkten Einschrankungen nicht zu erwarten sein.

Das jeweilige Recht stellt insbesondere fiir das hier betroffene Wohnungseigentum keine nen-
nenswerte Belastung dar und wirkt sich hierfur nicht wertbildend aus.

Bei einem freihandigen Verkauf werden derartige Rechte allgemein ohne Einfluss auf den Kauf-
preis ubernommen. Insoweit durfte im hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren allen-
falls ein symbolischer Wert quasi als ,Erinnerungswert” in Ansatz zu bringen sein.

D.BEANTWORTUNG DER LT. VERFUGUNG GESTELLTEN FRAGEN

Zu a)

Tiefentrimmer friherer Gebaude oder Kontaminationen mit Belastungsgraden Uber den Ein-
greifwerten der Berliner Liste bzw. des Berliner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BIn-
BodSchG oder BBodSchG) des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) sind nicht bekannt
bzw. zu erwarten.

Eine Bescheinigung Uber eine evtl. Registrierung des hier betroffenen Grundstlicks im Boden-
belastungskataster konnte seitens des zustandigen Umwelt- und Naturschutzamtes Charlotten-
burg-Wilmersdorf auf diesseitige schriftliche Anforderung bereits am 29.09.2025 bis zur redakti-
onellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht werden - ein diesbzgl. Katastereintrag
liegt vermtl. nicht vor.

Altlastenrelevante Nutzungen sind nicht bekannt; Daten zu Boden- bzw. Grundwasseruntersu-
chungen zu diesem Grundstlick liegen dem Unterzeichneten nicht vor.

Diesseitig wird im Rahmen der vorliegenden Wertermittlung nicht von dem Vorliegen hier rele-
vanter Bodenkontaminationen tUber den Eingreifwerten der sogen. Berliner Liste bzw. des Berli-
ner- oder des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BInBodSchG oder BBodSchG) ausgegangen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Zu b)
WEG-Verwaltung ist die Fa. Kutzke & Papstein Grundstlicks- und Vermdgensverwaltung
GmbH, Leibnitzstr. 60 in 10629 Berlin - Telefon: 030 - 327 097 13.

Eine Verwalterbestellung konnte seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige An-
forderung bereits am 15.10.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht bei-
gebracht werden.

Seitens des Unterzeichneten konnte in der Grundakte beim zustandigen Grundbuchamt ledig-
lich ein Auszug aus der Beschlusssammlung vorgefunden werden, wonach durch die Eigentu-
mergemeinschaft des Grundstlicks die Bestellung der 0.g. Grundstiicksverwaltung ab dem
01.01.2023 bis zum 31.12.2027 als WEG-Verwaltung mehrheitlich beschlossen wurde.

Der insoweit hilfsweise als Ersatz einer WEG-Verwalterbestellung beschaffte Auszug aus der
Beschlusssammlung liegt dem dem vorliegenden Gutachten anliegenden Schreiben an das
Vollstreckungsgericht bei.
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Angaben uber die Héhe des Wohngeldes fir das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 31
sowie ggf. bestehende Wohngeldrickstande fur das hier betroffene Wohnungseigentum oder
weitere Sondereigentume auf dem Grundstick und die Hohe einer ggf. bestehenden Erhal-
tungsrucklage konnten seitens der zustandigen WEG-Verwaltung auf diesseitige Anforderung
bereits am 15.10.2025 bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens nicht beigebracht
werden.

Eine Beschlusssammlung gemaR § 24 WEG konnte weder seitens des Eigentiimers des hier
betroffenen Wohnungseigentums noch seitens der zustandigen WEG-Verwaltung des Grund-
stucks auf diesseitige Anforderung bis zur redaktionellen Fertigstellung des Gutachtens gleich-
falls nicht beigebracht werden.

Diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein Beschluss Uber zum Bewertungsstichtag hinaus
zu leistende Einschusse in die Erhaltungshaltungsricklage o0.a. nicht getroffen worden ist.

Zu c)

Das Wohnungseigentum wird nach Sachlage durch den Wohnungseigentimer und seine Fami-
lie eigengenutzt. Auf dem Klingeltableau ist der Name des Wohnungseigentimers selbst aus-
gewiesen. Eine Vermietung oder Zwischenvermietung liegt nicht vor.

Im Rahmen der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird die freie Verfligbarkeit des Woh-
nungseigentums zugrunde gelegt.

Zu d)

Eine Belegungs- und Mietpreisbindung gemaf § 17 WohnbindG besteht nach Sachlage nicht.
Im vorliegenden Grundbuch sind 6ffentliche Darlehn 0.4. nicht ausgewiesen und eine sonstige
offentliche Forderung ist nicht bekannt geworden und in Ansehung der realisierten Kaufpreise
fur die Wohnungseigentume seit Fertigstellung des Komplexes nicht in Betracht zu ziehen.

Die in dem Gebaudekomplex belegenen Wohnflachen sind insoweit preisfrei nach BGB zu ver-
mieten.

Zu e)

Ein Gewerbebetrieb wird in dem hier betroffenen Wohnungseigentum vermtl. nicht betrieben -
das Wohnungseigentum wird nach Sachlage durch den Wohnungseigentimer und seine Fami-
lie zu Wohnzwecken eigengenutzt.

Tatsachlich war das Treppenhaus und das hieran anliegende Wohnungseigentum Nr. 31 an-
Iasslich des Ortstermins nicht zuganglich, so dass diesbzgl. Feststellungen nicht getroffen wer-
den konnten.

Zuf)

Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt werden, sind vermtl. nicht vorhan-
den. Eine nach Fertigstellung des Gebaudes respektive des Wohnungseigentums durch Vorei-
gentumer eingestellte Einbaukichenausstattung ist dem Umfang des Wohnungseigentums als
wesentlicher Bestandteil oder mindestens als Zubehdr zuzuschreiben.

Allerdings war das Wohnungseigentum nicht zuganglich, nachdem der wohnansassige Eigen-
timer und Schuldner in dem hier anhangigen Zwangsversteigerungsverfahren anlasslich des
langfristig angekindigten Ortstermins durch den Unterzeichneten nicht angetroffen werden
konnte.

Zu g)
Ein Energieausweis im Sinne der EnEV bzw. des GEG konnte auf diesseitige Anforderung nicht
zur Verfugung gestellt werden und liegt dem Unterzeichneten insoweit nicht vor.
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Angaben Uber den Energieverbrauchskennwert, den Endenergiebedarf bzw. die Energieeffizi-
enz des Bewertungsobjektes kdnnen insoweit seitens des Unterzeichneten nicht gemacht wer-
den - diesseitig wird davon ausgegangen, dass ein aktueller Energieausweis nicht vorliegt.

Zu h)

Bei dem auf dem Eckgrundgrundstick aufstehenden 7-geschossigen Wohngebaudekomplex
mit 8-geschossiger Uberhéhung der Gebaudeecke zu den beiden anbindenden StralRen handelt
es sich bei hier vorliegendem Baujahr 2012 um ein zeitgerecht ausgestattetes Objekt nebst
Tiefgarage und Vereinigungsbaulast als baurechtlich nur ein Grundstiick zusammen mit dem
westlich angrenzenden Nachbargrundstiick, auf dem sich gleichfalls die Tiefgaragen-Ein- und
Ausfahrt befindet, mit Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum (Tiefgaragenstellplatze), wobei
die Wohnungs- und Teileigentume bereits in der Rechtsform des Sondereigentums errichtet
wurden.

Das hier betroffene Wohnungseigentum Nr. 31 als Maisonettewohnung im Dachgeschoss und
Galeriegeschoss mit einer anrechenbaren WohnungsgréRe von ca. 121,50 m? Wfl. bzw. 3 Zim-
mern, Kiche, Diele, 2 Badezimmern, Abstellkammer, Galerie, 2 Loggien und Dachterrasse so-
wie Kellerabstellverschlag und Sondernutzungsrecht an einer Aufdachflache zur evil. Nutzung
fur einen Kamin oder eine Klima- und/oder Satellitenanlage weist einen zufriedenstellenden und
teilweise grof3zugigen Grundrisszuschnitt mit Orientierung der Fenster der Wohnraume und der
Loggien sowie der Dachterrasse nach Norden zur Sybelstral’e und nach Suden zum Hof des
Anwesens bzw. in den Blockinnenbereich und hierdurch bestehender Querbelliftungsméglich-
keit auf. Nachteilig ist die Innenlage der beiden Badezimmer mit lediglich motorischer Bellftung
und kunstlicher Beleuchtung. Nachteilig ist gleichfalls die vergleichsweise geringe GroéRRe der
Kiche ohne Sperrtir zu dem anbindenden Wohnzimmer mit hierdurch nachteiliger Ausbreitung
von Kichendinsten etc. in die Polstermdbel etc.

Vorteilhaft sind die Verfligbarkeit von Loggien an beiden Gebaudefronten und die Orientierung
der Dachterrasse in dem Galeriegeschoss nach Siiden. Vorteilhaft sind auch die barrierefreie
Zuganglichkeit u.a. mit Aufzugstransfer auch in das Kellergeschoss, wobei das Galeriegeschoss
nicht angefahren wird, und das Sondernutzungsrecht an einer Aufdachflache fir einen evtl. Ein-
bau eines Kamins 0.4.

Der auf dem Grundstiick aufstehende Gebaudekomplex weist einen zufriedenstellenden Unter-
haltungszustand ohne wesentliche Instandhaltungsriickstande nach Fertigstellung gemaf Bau-
akte vor rd. 13 Jahren auf.

Die Treppenhausdekorationen und Bodenbekleidungen in den Erschlielungsbereichen weisen
vermtl. in einem guten Unterhaltungszustand auf - ggf. sind allenfalls leichte Gebrauchsspuren
zu verzeichnen (das Gebaude war anldsslich des Ortstermins allerdings nicht zuganglich und
konnte lediglich durch die Scheiben der Hauseingangsbereiche in Augenschein genommen
werden).

Die hier in Rede stehende Wohnung selbst weist vermtl. gleichfalls einen guten Unterhaltungs-
zustand bei ordnungsgemalfem Gebrauch auf - allerdings konnten értliche Feststellungen durch
den Unterzeichneten anlasslich des Ortstermins auch diesbzgl. nicht getroffenen werden, da
das hier betroffene Wohnungseigentum nicht zuganglich war. Diesseitig wird bei einem Nutzer-
wechsel von dem Erfordernis turnusmaRig durchzufiihrender Schénheitsreparaturen und Bo-
denbelagsarbeiten ausgegangen, flr die ein Kostenaufwand in Héhe von rd. 10.000,00 € im
Verkehrswert berlcksichtigt wird.

Zui)

Eine schriftliche Anforderung beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf bzw. dem zustandi-
gen Fachbereich Bauaufsicht bzgl. evtl. vorliegender Bauauflagen oder baubehérdlicher Be-
schrankungen oder Beanstandungen konnte dahingehend mit E-Mail der Behérde vom 14.19.
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2025 beantwortet werden, dass fir das Grundstlick keine baurechtlichen Beanstandungen oder
Beschrankungen bestehen.

Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen etc. sind in der Bauakte nicht verzeich-
net und dem Unterzeichneten insoweit nicht bekannt geworden.

Das betroffene Grundstick ist nach Sachlage derzeit nicht von einer Veranderungssperre ge-
maf § 14 BauGB betroffen.

Das hier betroffene Grundstiick befindet sich nach Sachlage weder in einem Sanierungsgebiet
noch in einem Entwicklungsbereich, einem Umlegungsgebiet, einem Flurbereinigungs- oder in
einem Gebiet des Stadtebauforderungsprogramms ,Nachhaltige Erneuerung®, einem Gebiet mit
vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB oder in einem Stadtumbaugebiet.

Das hier betroffene Grundstuick befindet sich gleichfalls nicht in einem Erhaltungsgebiet gemaf
§ 172 Abs. 1 S. 1 Nrn. 1-3 BauGB. Das betroffene Grundstiick ist nach Sachlage auch keiner
Gestaltungssatzung unterworfen.

Ein stadtebaulicher Vertrag besteht flir das hier betroffene Grundstlick nach diesseitigem
Kenntnistand gleichfalls nicht.

Das Grundsttick befindet sich aufterdem entsprechend der gesamten Gebietskérperschaft Ber-
lin mit durch den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im
Bereich des am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirt-
schaftlichen und baurechtlichen Restriktionen.

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung geman § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.

In Berlin gilt die Verordnung Uber das Verbot der Zweckentfremdung von Wohnraum (Zweckent-
fremdungsverbot-Verordnung - ZwVbVO) vom 04.03.2014.

Das Grundsttick befindet sich entsprechend der gesamten Gebietskérperschaft Berlin mit durch
den Senat festgestelltem angespanntem Wohnungsmarkt seit dem 07.10.2021 im Bereich des
am 23.06.2021 neu in Kraft getretenen § 250 BauGB mit weiteren wohnungswirtschaftlichen
und baurechtlichen Restriktionen.

In Berlin gilt die Verordnung zur Bestimmung des Landes Berlin als Gebiet mit einem ange-
spannten Wohnungsmarkt gemaf § 201a des Baugesetzbuches/Angespannter-Wohnungs-
markt-Verordnung - AwohnV) vom 16.11.2021 (GVBI. S. 1283).

Die Regelungen nach der am 03.08.2021 durch den Berliner Senat beschlossenen Umwand-
lungsverordnung gemal § 250 BauGB, die am 06.08.2021 in Kraft getreten ist (GVBI. v. 05.08.
2021, S. 932) und zuletzt mit Verordnung vom 18.02.2025 bis zum 12.03.2030 verlangert wur-
de, haben in den Gebieten, fur die bereits eine Soziale Erhaltungsverordnung (,Milieuschutz®)
existiert, Vorrang vor den bestehenden Regelungen soweit bestehende Wohngebaude mit mehr
als 5 Wohnungen betroffen sind.
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Bei dem auf dem betroffenen Grundstiick aufstehenden Gebaude handelt es sich gemal’ aktu-
eller Denkmalliste mit Stand vom 05.11.2025 weder um ein Baudenkmal, noch um einen Tell
eines denkmalgeschutzten Ensembles.

Allerdings befindet sich auf dem schrag gegeniber belegenen Grundstlick Sybelstralte 20/21
(Flurstiick 213/3) in ca. 35 m Entfernung von dem hier betroffenen Grundstiick ein Baudenkmal:
~-Gemeinde-Doppelschule® aus den Jahren 1908-1909 (Obj. Dok. Nr.: 090 96457) mit hierdurch
ggf. bestehenden diesbzgl. Restriktionen hinsichtlich evtl. baulicher Veranderungen aufgrund
eines evtl. relevanten Umgebungsschutzes, wobei in Ansehung der auf dem hier betroffenen
Grundstuck und in der weiteren Nachbarschaft erst in den letzten Jahren errichteten Neubauten
diesbzgl. nennenswerte Einschrankungen nicht zu erwarten sind.

Zuj)

Verdacht auf Hausschwamm (vermtl. ,Echtem Hausschwamm®) besteht nicht. Allerdings war
u.a. das Kellergeschoss mit der hierin belegenen Tiefgarage auf dem Grundstiick anlasslich des
Ortstermins nicht zuganglich.

Das vorstehende Gutachten habe ich véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstattet.

Berlin-Charlottenburg, den 02. Januar 2026

Dipl.-Ing. Alexander Stang

- 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger -
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E.FOTOSEITEN

Blick in die Sybelstralle nach Osten mit Lage des Eckgrundstiicks
Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 auf der stdlichen bzw. im Bild rechten
StralRenseite und Lage des Wohnungseigentums Nr. 31 im Dachge-
schoss des Gebaudeteils Sybelstr. 50 (Pfeil)

zur SybelstralRe orientierte Front des auf dem Eckgrundstiick Dahl-
mannstr. 8, Sybelstr. 50 aufstehenden Wohngebaudes mit Lage des
Wohnungseigentums Nr. 31 im Dachgeschoss des Gebaudeteils Sy-
belstr. 50 (Pfeil)
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Eckgrundstick Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 mit aufstehendem Wohn-
gebaude und Lage des Wohnungseigentums Nr. 31 im Dachgeschoss
des Gebaudeteils Sybelstr. 50
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zur DahlmannstralRe orientierte Front des auf dem Eckgrundstiick
Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 aufstehenden Wohngebaudes
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Blick in die DahlmannstraRe nach Norden mit Lage des Eckgrund-
stiicks Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 auf der westlichen bzw. im Bild
linken Stralienseite (Pfeil)

Blick in die Dahlmannstrafle nach Siden mit Lage des Eckgrundstlicks
Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 auf der westlichen bzw. im Bild rechten
Strallenseite (Pfeil)
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Blick in die Sybelstrale nach Westen mit Lage des Eckgrundstiicks
Dahlmannstr. 8, Sybelstr. 50 auf der stdlichen bzw. im Bild linken
StralRenseite und Lage des Wohnungseigentums Nr. 31 im Dachge-
schoss des Gebaudeteils Sybelstr. 50 (Pfeil)

T
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Sockelbereich der zur Sybelstralle orientierten Gebaudefront mit davor
belegenem FulRweg im Straflenraum

Gutachten Nr. 10502

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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z o

Sockelbereich der zur Sybelstralle orientierten Gebaudefront mit davor
belegenem FulRweg im Straflenraum

Sybelstral’e 50
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Aufteilungsplan KG zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/915 vom 21.06.2011
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(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Aufteilungsplan 5.0G zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/915 vom 21.06.2011

Gutachten Nr. 10502

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
Anlage A4 von 11

(zustandig fir das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)
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Aufteilungsplan DG zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/915 vom 21.06.2011
von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502

(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin) Anlage A5 von 11
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Aufteilungsplan Galeriegeschoss zur AB Nr. 2011/915 vom 21.06.2011

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
(zustandig fur das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland ist die Industrie- und Handelskammer der Bundeshauptstadt Berlin)

Gutachten Nr. 10502
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Aufteilungsplan DG-Aufsicht zur AB Nr. 2011/915 v. 21.6.2011 mit Sondernutzungsrecht SNR 9

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
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Gebaudeschnitt zur Abgeschlossenheitsbescheinigung Nr. 2011/915 vom 21.06.2011

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
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Gutachten Nr. 10502

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang
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von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger Dipl.-Ing. Alexander Stang Gutachten Nr. 10502
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