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Frontansicht,
gelbe Markierung: Lage Wohnung Nr. 13

gelber Pfeil ausgerichtet auf:
Wohnungseingangstur Nr. 13.
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RH 83-100

Grundrissplan:

2 x Zimmer (davon 1 x kleines Zimmer),
Kiche, Bad/WC, Abstellkammer, Flur.
Ein Balkon ist vorhanden.

Ein Mietvertrag ist nicht bekannt und SV hat
keinen Hinweis auf einen Mietvertrag bekom-
men. Die Wohnung erscheint bewohnt. SV
nimmt zum Zweck der Wertermittlung an, dass
bei Erwerb des Wohnungseigentums Nr. 13
Uber die Wohnung verfligt werden kann und
ein bezugsfreier Zustand gilt.

Gute Wohnlage nach Berliner Mietspiegel
2023. ca. 200 m zum Kurfurstendamm und ca.
400 m zum S-Bahnhof Halensee.

Hoéhe Wohngeld gemal Wirtschaftsplan 2023:
292,50 €/Monat (= 5,52 €/m? Wohnflache mtl.)
bezogen auf ca. 53 m? Wohnflache. Davon
entfallt 1,51 €/m? Wohnflache monatlich auf die
Einzahlung in die Erhaltungsrucklage.

Wohnungseigentum Nr. 13
KatharinenstraBe 7
10711 Berlin-Halensee

Grolke Wohnung: ca. 53 m? Wohnflache als
Uberschlagige Schatzung. Ein Aufmalf} der
Wohnung lief3 sich nicht ermitteln.

Auf dem Grundstlck stehen zwei ca. gleich
grolRe Mehrfamilienhauser, eins im Blockrand
als Vorderhaus und das andere als Garten-
haus. Die Wohnung Nr. 13 liegt im Vorderhaus
zur StralRe ausgerichtet im 3. OG.

Ein Aufzug ist vorhanden Die Wohnung kann
nicht barrierefrei erreicht werden, da die Halte-
stelle sich auf dem Treppenpodest befindet.

Baujahr Mehrfamilienhduser ca. 1920. DG-
Ausbau im Vorderhaus: ca. 1989. Bei der Orts-
besichtigung: Ruhige Wohnlage. Eigentimerge-
meinschaft: 51 x Wohnung. Die Beschluss-
sammlung liegt unvollstéandig vor. Die Hausver-
waltung hat in den letzten Jahren viermal ge-
wechselt.

Zustand der Wohnung zum 12.02.2024: Als An-
nahme gelten ein unterdurchschnittlicher Zu-
stand und Uberdurchschnittliche Sanierungs-
kosten bei Neubezug. Die Wohnung Nr. 13
konnte nicht besichtigt werden.

Verkehrswert nach § 194 BauGB zum
12.02.2024:
275.000 € (= 5.189 €/m? Wohnflache).
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2. Angaben zum Auftrag

Auftrag von:

Auftrag vom:

Auftrag/
Bewertungsgegenstand:

Grundbuch,
Verfahrenspersonen:

Wertermittlungsstichtag:

Verwendungszweck:

Besichtigungen/Ortstermine:

Dr. Michael Minchehofe

Amtsgericht Charlottenburg
Amtsgerichtsplatz 1

14057 Berlin
Geschéftszeichen: 70 K 93/23

14.12.2023

Fir den 20/1.000 Miteigentumsanteil am Grund-
stuck ,Katharinenstralle 7, 10711 Berlin-Halensee*
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit der Nr. 13 bezeichneten Wohnung
sowie dem Sondernutzungsrecht am Kellerraum
Nr. 13 ist die Zwangsversteigerung angeordnet
worden. Das Eigentum ist im Wohnungsgrundbuch
von Berlin-Wilmersdorf, Blatt 20650, vermerkt.

Neben dem Zwangsversteigerungsvermerk besteht
in der Zweiten Abteilung des Grundbuchs ein Ein-
trag als ,VerauRerungsverbot gemaR §§ 111f (4),
111h (1) StPO, § 136 BGB fur das Land Berlin, ver-
treten durch die Staatsanwaltschaft Berlin®.

Diese Eintragungen sind im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren
gewohnlich nicht zu betrachten und insoweit haben
sie keinen besonderen Werteinfluss auf den Ver-
kehrswert.

Bezogen auf die weiteren Angaben im Grundbuch
sowie zu den Personen des Verfahrens verweist
SV (= der Sachverstandige Dr. Michael Mun-
chehofe) auf das Amtsgericht Charlottenburg.

12.02.2024
Die Angaben im Gutachten gelten zum
Wertermittlungsstichtag.

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

22.01.2024 und 12.02.2024 um 10.00 Uhr. Zu bei-
den Terminen waren die Beteiligten nicht anwe-
send. Die Wohnung Nr. 13 konnte nicht besichtigt



Gutachten vom:

Unterlagen:

Qualitatsstichtag (Frage nach dem
Grundstiickszustand = baureifes

Land zum Stichtag):

werden. Zum Umfang der Besichtigung vergleiche
den Abschnitt 5 des Gutachtens, Baubeschreibung.

02.03.2024

a)
b)
c)

Grundbuchauszug vom 15.11.2023
Teilungserklarung vom 15.12.1995
Grundrissplane gemal Aufteilungsplan zur Ab-
geschlossenheitsbescheinigung vom
16.07.1993, vgl. die Anlagen 4 und 5 des Gut-
achtens

Altlastenauskunft vom 08.01.2024
Energieausweis vom 22.02.2018
Einzelabrechnung Energiekosten fur die Woh-
nung Nr. 13 fur das Jahr 2022 vom 28.11.2023
Hausgeldabrechnung fur die Wohnung Nr. 13
fur das Jahr 2021

Wirtschaftsplan 2023 fur die Wohnung Nr. 13
Protokoll der Eigentimerversammlung vom
14.11.2022

Beschlusssammlung vom 02.04.2014 bis zum
15.07.2016. Fur den Zeitraum seit dem
15.07.2016 liegen der Ist-Hausverwaltung keine
weiteren Informationen vor. Im Zeitraum 2016
bis zum 12.02.2024 hat die Hausverwaltung
viermal gewechselt.

12.02.2024

3. Weitere Angaben zum Wohnungseigentum Nr. 13

Anzahl Eigentumseinheiten:

Lage Wohnung Nr. 13:
WohnflachengroRe:

Dr. Michael Minchehofe

51 x Wohnungseigentum,

davon 21 x im Vorderhaus

und 30 x im Hinterhaus (= ,Gartenhaus®)
gemal Angabe in der Teilungserklarung vom
15.12.1995.

Vorderhaus, 3. OG

In der Teilungserklarung findet sich kein Hinweis
zur Wohnflachengrof3e. In der Grundakte zum
Wohnungseigentum Nr. 13, die SV beim Grund-
buchamt eingesehen hat, befindet sich in den



Mietvertrag:

Dr. Michael Minchehofe

hinterlegten Unterlagen gleichfalls kein Hinweis auf
die Wohnflache. Der Eigentimer der Wohnung,
den SV zweimal angeschrieben hat, unter anderem
mit der Bitte um Angaben zur Vermietung und zur
Wohnflache, hat sich bei SV nicht gemeldet.

Der Hausverwaltung, die gewechselt hat, liegt kein
Aufmald vor und kann keine Angabe zur Wohnfla-
che der Wohnung Nr. 13 geben.

Im Wirtschaftsplan 2023 der Wohnung Nr. 13 wird
sich auf eine Heizflache von 55,06 m? bezogen. In
der Einzelabrechnung der Heizkosten flr das Jahr
2022 wird diese Heizflache als Grundflache der
Wohnung beschrieben. Die Berechnungsgrundla-
gen oder die Definition der in der Abrechnung be-
nannten ,Grundflache® sind nicht bekannt und eine
Grundflache bildet keine Wohnflache ab.

SV hat auf der Grundlage des Grundrissplans fur
die Wohnung Nr. 13 sowie der Wohnflachenverord-
nung vom 25.11.2003 eine WohnflachengrofRe von
ca. 53 m? ermittelt. Dabei liegt SV eine fotografi-
sche Kopie des Grundrissplans vor, wodurch sich
Ungenauigkeiten ergeben. Die tatsachliche Wohn-
flache kann unwesentlich hoher oder niedriger lie-
gen.

SV konnte die Wohnung nicht besichtigen. Zu Be-
ginn der Ortsbesichtigung am 22.01.2024 standen
die Fenster der Wohnung Nr. 13 teilweise offen,
vgl. die Fotodokumentation, Anlage 6 des Gutach-
tens. Zum Ende der Besichtigung waren die Fens-
ter geschlossen, so dass SV annimmt, dass die
Wohnung bewohnt ist. Die Beteiligten des Verfah-
rens haben SV keine Angaben zu einem Mietver-
haltnis gemacht bzw. haben sich auf zwei SV-
Anfragen nicht gemeldet.

SV kann keine Angaben dazu machen, ob die
Wohnung durch den Eigentimer, Angehorige des
Eigentimers oder dritte Personen bewohnt wird
oder ob ein Mietvertrag vorliegt. SV nimmt zum
Zweck der Wertermittlung an, dass bei Erwerb des



Abstellraum im Keller:

Wohngeld:

Erhaltungsriicklage:

Wohnungseigentums Nr. 13 Uber die Wohnung ver-
fugt werden kann und ein bezugsfreier Zustand gilt.

Der Wohnung Nr. 13 ist das Sondernutzungsrecht
am Kellerraum Nr. 13 zugeordnet.

Hohe Wohngeld gemaly Wirtschaftsplan 2023:
292,50 €/Monat (= 5,52 €/m? Wohnflache mtl.) be-
zogen auf ca. 53 m? Wohnflache. Davon entfallt
1,51 €/m? Wohnflache monatlich auf die Einzahlung
in die Erhaltungsricklage.

Nach Angabe der Hausverwaltung zum
31.12.2021: 120.936,17 €, davon sind entspre-
chend des Miteigentumsanteils (x 20/1.000 =)
2.418,72 € dem Wohnungseigentum Nr. 13 zuzu-
rechnen. Dieser Betrag hat keinen gesonderten
Einfluss auf die Wertermittlung, weil die gewohnli-
chen Markteilnehmenden diesen Betrag nicht in ih-
rer Angebotskalkulation bertcksichtigen oder der
Betrag fir laufende Sanierungs- und Modernisie-
rungsmallnahmen einzusetzen ist.

Zudem teilt die Hausverwaltung mit, dass der Jah-
resabschluss 2021 von der Hausgemeinschaft
nicht festgestellt ist, weil die Abrechnung oder Ver-
teilung der Heizkosten nicht abschlieRend geklart
ist. Daher liegt auch kein Abschluss fur das Jahr
2022 vor. Die Hausverwaltung, die zum 12.02.2024
eingesetzt ist, hat im Jahr 2021 die Abrechnung
nicht erstellt, d. h. die Hausverwaltung hat gewech-
selt.

4. Beschrankungen, Bauleitplanung, Altlasten

Bauleitplanung:

Dr. Michael Minchehofe

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



Weitere stadtebauliche
MaRgaben:

Denkmalschutz:

Altlasten:

Baulasten:

Beitragsrechtlicher Zustand
nach § 5 (2) InmoWertV:

Dr. Michael Minchehofe

Im Ergebnis der Auswertung der Online-Portale
von Senat und Bezirk ergibt sich Folgendes: Der
Flachennutzungsplan, Stand Januar 2015, weist
den Bewertungsgegenstand als Teil einer ge-
mischten Bauflache ,M2“ aus.

Die Beurteilung der Zulassigkeit eines baulichen
Vorhabens erfolgt nach dem Baunutzungsplan
von Berlin in der Fassung vom 28.12.1960 als
ubergeleiteter Bebauungsplan zusammen mit den
Maligaben der Bauordnung aus dem Jahr 1958.
Danach gelten flr den Bewertungsgegenstand die
folgenden Ausweisungen: Gemischtes Gebiet, ge-
schlossene Bauweise, Bebauungstiefe grundsatz-
lich 20 m, Baustufe V/3 mit einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,3 und einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) von 1,5.

Die Ist-GFZ betragt 2,8. Die hdhere GFZ ist mit
dem Bauantrag auf Dachausbau im Jahr 1988
genehmigt worden.

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

Die Gebaude ,Katharinenstrale 7“ sind nicht in der
Denkmalliste des Landes Berlin als Baudenkmal
erfasst.

Aufgrund der durchgefihrten Bebauung nimmt SV
an, dass Baugrundverunreinigungen (Altlasten)
nicht vorliegen.

Gemal Altlastenauskunft vom 08.01.2024 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Bodenbe-
lastungskataster des Landes Berlin erfasst.

Im Ergebnis der Ortsbesichtigung und der Einsicht
der Bauakte nimmt SV an, dass keine Baulasten
vorliegen oder Baulasten keinen besonderen Ein-
fluss auf die Wertermittlung haben.

Offene grundstucksbezogene Beitrage, wie z. B.
ErschlieBungsbeitrage, Sonderabgaben oder



beitragsahnliche Abgaben, wie z. B. Aus-
gleichsbetrage nach § 154 BauGB, sind nicht be-
kannt.

5. Baubeschreibung

Die Baubeschreibung erfolgt im Ergebnis der Ortsbesichtigung sowie der Einsicht der
Bauakte. Bei dem Bewertungsgegenstand handelt es sich um zwei finfgeschossige
Mehrfamilienhauser bestehend aus EG und 1. bis 4. OG. Ein Haus steht zur Stral3en-
seite im Blockrand, das zweite Haus steht als Gartenhaus in ca. der gleichen GrofRe in
der zweiten Reihe.

Die beiden Hauser werden durch Hauseingange zur Frontseite erschlossen, wobei das
Gartenhaus Uber zwei Eingange verflugt und das Vorderhaus zur Stral3enseite Uber
einen. Auf dem Klingel-Tableau am Hauseingang des Vorderhauses wird das Garten-
haus auch ,Quergebdude links“ und ,,Quergebaude rechts“ genannt. Im Hof zwischen
den beiden Hausern befindet sich jeweils ein Abstellplatz fur Wertstoffcontainer sowie
fur Fahrrader.

Die Ortsbesichtigungen am 22.01.2024 und 12.02.2024 umfassen den Treppenauf-
gang bis zur Wohnung Nr. 13, Teile des KG mit dem Kellerraum Nr. 13 in AuRenansicht
und die Aulden- und Nebenanlagen.

Rahmendaten:
Baujahr: ca. 1920,

Dachausbau Vorderhaus ca. 1989
GroRe Grundstiick: 1.309 m?

Bodenbeschaffenheit

Oberflache: im Wesentlichen eben

Baugrund: Nach Eintrag in der Baugrundkarte des Landes
Berlin liegt ein gewohnlich tragfahiger Baugrund
vor.

Grundstiicksgestalt: regelmalig

ErschlieBungsstand

Art der Strale: Asphalt
Trink-/Schmutzwasser: an offentliche Netze angeschlossen

weitere Versorgungsleitungen:  Strom, Telefon, Fernwarme

Dr. Michael Minchehofe 9



Rohbau:
Unterkellerung:
AuBenwande:

Innenwande:

Decken:

Dach:

Ausbau des Hauses:

Frischwasser-,
Abwasserleitungen:

elektrische Leitungen:

Treppenhaus-Vorderhaus:

Aufzug:

Fassade:

Wohnungseingangstur
Wohnung Nr. 13:

Barrierefreiheit

Energieausweis

Dr. Michael Minchehofe

zu 100 %
Mauerwerk mit bauzeitlichen Formaten

Mauerwerk mit bauzeitlichen Formaten, teilweise
leichte Trennwande

Holzbalkendecken, KG-Decke ggf. massiv

Berliner Dacher, auf den oberen Dachebenen mit
Bitumenbahneindeckung, zu den Seiten Dach-
pfannen, Schneefange, Aullenentwasserung Uber
Dachrinnen und Fallrohre

Stahl, PVC, Kupfer oder vergleichbar
gewohnliche Ausfuhrung

Holztrittstufen mit Teppichlaufer, Holzgelander mit
Holzhandlauf, Podeste mit Kunststoffisolierglas-
fenstern

Ein Aufzug ist im Vorderhaus vorhanden. Baujahr
1989, fur 4 Personen oder 320 kg, Fa. Schindler.
Die Haltestellen liegen auf den Treppenpodesten.

mit Warmedammverbundsystem, augenscheinlich
vor langerer Zeit installiert

Holzture mit Turspion

Die Wohnung Nr. 13 ist nicht barrierefrei
erreichbar.

Ausstellungsdatum: 22.02.2018.

Der Energieausweis stellt die energetischen Eigen-
schaften des Hauses auf der Grundlage des Ener-
gieverbrauches dar. Danach liegt der Endenergie-
verbrauchskennwert einschlie3lich der Warmwas-
seraufbereitung bei 73 kWh/(m? x a). Gemal} der
Vergleichskennzahltabelle im Energieausweis gilt
die ,Qualitatsklasse B“ bzw. handelt es sich um
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Wohnung Nr. 13

Raumaufteilung:

Balkon:
Bad/WC:

Kiiche:

FuBbodenbelag Zimmer:
Wandbehandlung:
Turen:

Fenster:

Heizlésung:
Warmwasserbereitung:

elektrische Leitungen,

Steckdosen/Beleuchtung:

Rauchmelder:

Dr. Michael Minchehofe

einen vergleichsweise guten Wert flr ein Mehrfami-
lienhaus.

Die Aussagefahigkeit des Wertes ist eingeschrankt,
da die Feststellung des Energiebedarfes auf der
Grundlage des Energieverbrauches vom Nutzer-
verhalten und bezogen auf die energetischen Ei-
genschaften eine unzureichende Mal3grofde sein
kann. Unbekannt ist z. B., ob Leerstand im Haus
oder z. B. ein milder Winter den Kennwert beein-
flusst haben. Zudem hangt die Qualitat nach Ener-
gieausweis vom gewahlten Vergleichsmalstab ab.

Die Wohnung Nr. 13 war nicht zuganglich. Der
Eigentiumer machte keine Angaben zum Zu-
stand der Wohnung. SV trifft Annahmen.

2 x Zimmer (davon 1 x kleines Zimmer), Klche,
Bad/WC, Abstellkammer, Flur, vgl. die Anlage 5
des Gutachtens.

Die Wohnung verflgt Gber einen Balkon.

Annahme: WC, Dusche, Waschbecken, Wand-
spiegel, Boden- und teilweise Wandfliesen

Annahme: gewohnliche Einbaukuche,
Bodenfliesen

Annahme: Holzdielen
Annahme: Farbanstrich/Tapete
Annahme: Holztlren

Annahme: Holzkasten- oder Holzdoppelfenster
oder Kunststofffenster, teilweise mit Sprossen

Nach Angabe der Hausverwaltung: Fernwarme

Annahme: Uber die Heizung

Annahme: gewohnlicher Zustand

Gemal § 48 (4) der Bauordnung fur Berlin sind
bis zum 31.12.2020 insbesondere in Aufenthalts-
raumen Rauchmelder zu installieren. Annahme:
Rauchmelder sind in der Wohnung vorhanden.
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AufBenanlagen/Garten:

Sonstiges:

Baumangel/Bauschaden/
Instandhaltungszustand:

Fragen des Gerichts zu Repara-
turen, Bauauflagen, behordli-
che Beschriankungen und
Hausschwamm:

Dr. Michael Minchehofe

gewohnliche Anlagen
Nein

Gebaude

ausreichender Zustand

e energetisch teilmodernisierter Zustand, insge-
samt gesehen jedoch nicht zeitgemal}

e Teppichlaufer Treppenaufgang Vorderhaus ins-
besondere in den ersten Etagen wirtschaftlich
verbraucht

¢ Kilingelschild-Tableau Hauseingang Namens-
schilder nicht einheitlich gefuhrt

e Fassade mit witterungsbedingten Farbverande-
rungen

Wohnung Nr. 13: Annahmen

noch ausreichender Zustand

e Kkein geraumter oder renovierter Zustand, Instal-
lationen und Ausstattung mit Gberdurchschnittli-
cher Abnutzung oder wirtschaftlich verbraucht,
bei Neubezug ist die Wohnung zu sanieren

e Fenstersprossen teilweise beschadigt

Aufgrund des Alters der beiden Gebaude fallen in
Abstanden Aufwendungen zur laufenden Sanie-
rung und Modernisierung der Installationen und
Ausstattung der Gebaude bzw. des Gemein-
schaftseigentums an.

Im Ergebnis der Ortsbesichtigung und in Einsicht
des Protokolls der Eigentumerversammlung vom
14.11.2022 sowie dem vorliegenden Teil der Be-
schlusssammlung ergibt sich, dass zum
12.02.2024 keine aulerordentlich hohen Kosten fur
Reparaturen oder Instandhaltungen im Gemein-
schaftseigentum geplant sind. Besondere wertbe-
einflussende Bauauflagen oder behordliche Be-
schrankungen sind nicht bekannt. Ein konkreter
Verdacht auf Hausschwamm ist gleichfalls nicht
bekannt.
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Die Baubeschreibung stellt - anders als bei einem Bauschadengutachten - keine ab-
schliefende Mangelauflistung dar. Weitere Mangel sind nicht auszuschlie3en. Beson-
dere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Bauschaden oder schwer zuganglicher
Bauteile hat SV nicht durchgefuhrt. Der bauliche Zustand sowie die Qualitat der Aus-
stattung verandern sich im Zeitverlauf.

SV ubernimmt keine Haftung fur das Vorhandensein von Baumangeln und Zustands-
mangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgeflhrt sind oder fiur sonstige Angaben in
der Baubeschreibung. Die Baubeschreibung dient zur Ableitung des Verkehrswertes.

6. Lage und Zustandsmerkmale

Makrolage

Hauptstadt:
Mikrolage

Bodenwert:

Dr. Michael Minchehofe

Berlin ist die Hauptstadt Deutschlands.

Der Bodenrichtwert gemaf Bodenrichtwertkarte
des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
im Land Berlin betragt fur die Bodenrichtwertzone
2066 bzw. den Bewertungsgegenstand zum
01.01.2023 fur Wohnnutzung 5.500 €/m? Bodenfla-
che bei einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,5.
Zum 01.01.2013 lag der betreffende Wert noch bei
1.100 €/m? Bodenflache, d. h. der Wert hat sich in-
nerhalb von zehn Jahren um das 5-fache erhoht.
Dieser bedeutender Wertanstieg zeigt an, dass
sich unbebaute und bebaute Grundsticke im Land
Berlin mit geplanter oder vorhandener Wohnnut-
zung erheblich verteuert haben.

Zum 02.03.2024 sind die Bodenwerte zum
01.01.2024 noch nicht veroffentlicht worden. Auf-
grund der rezessiven wirtschaftlichen Entwicklung
bei vergleichsweise hohen Zinsen ist zum
01.01.2024 eine Anpassung des Bodenwertniveaus
nach unten zu erwarten.
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denrichtwert zum 01.01.2023,

Pfeilausrichtung: Lage Bewertungsgegenstand.

Bezirk/Ortsteil/Wohnlage:

Status-Index 2021:

Objektumfeld:

Larmbelastung:

Dr. Michael Minchehofe

Es handelt sich gemalR Berliner Mietspiegel 2023
um eine gute Wohnlage in Berlin-Halensee,
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf.

Der Mietspiegel unterscheidet einfache, mittlere
und gute Wohnlagen.

Sozialindikatoren liegen flr den Planungsraum, zu
dem der Bewertungsgegenstand gehdrt, ,mittel”
ausgepragt vor.

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

Mehrfamilienhduser, Geschaftsgrundstiicke mit ge-
werblich genutzten Gebauden

Im folgenden Schaubild ,Gesamtlarm Summe Ver-
kehr* wird aufgezeigt, wie hoch die Verkehrslarm-
belastung des Grundstlicks liegt. Gewdhnlich wird
bei einem Schalldruckpegel von Uber 65 dB(A) in
24 Stunden oder Uber 55 dB(A) zwischen 22.00
Uhr und 06.00 Uhr an einem Teilstuck der Fassade
die Lage eines Grundstucks als larmbelastet
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qualifiziert, vgl. Berliner Mietspiegel 2023, Amts-
blatt fur Berlin vom 15.06.2023, Seite 2.638.

Auf der Karte werden ruhige Lagen bei denen der
Schallpegel niedriger als 55 dB(A) betragt farblos
oder grau gehalten. Die ,Katharinenstralde 7“ liegt
in einer ruhigen Wohnlage.

m ab45-49

{ ad 50 - 54

= o 5559

- i $ : : 4 ab 60 - 64

- = . .= [V bk $ B 56569
< = L4 ’ : o | -m‘.:

} AL = y ‘\ 71 Larmquellen
i

R o | P | = { v, v w— Autobahn
| : 7721 y : | Bundesstrale

Hauptstrate
v s [ : 1 Es wurde nur das dargestelite Strallennetz in
die Larmberechnungen enbezogen (jedoch 2. 8
keine Tempo-30-Zonen)

mamms  Strafien- und cberrdische U-Bahn

= §.und Fembahn

Quelle: FIS-Broker, Senatsverwaltung fur Sfédtentwicklung, Gébportal Berlin
Pfeilausweisung: Lage Bewertungsgegenstand

Freizeit/Erholung: e innerstadtische Lage,
Lietzensee ca. 1 km entfernt

Infrastruktur

Pkw-Anbindung: e Stadtautobahn A100, Anschlussstelle ,Kurflrs-
tendamm® ca. 800 m entfernt

OPNV-Anbindung: in Auswertung von Angaben der

Berliner Verkehrsbetriebe (BVG):

¢ S-Bahnhof ,Halensee“ mit Anschluss an die
S-Bahn-Ringbahn sowie die Buslinien M19,
M29, X10 und 143 ca. 400 m entfernt

Entfernungen zu stadtischen e Kurfurstendamm ca. 200 m,
Orientierungspunkten: e Schaubiihne am Lehniner Platz ca. 850 m,
e Stuttgarter Platz ca. 1 km,
e Messe Berlin ca. 2 km,
e Zoologischer Garten (= Zoo) ca. 3,5 km,
e Potsdamer Platz ca. 7 km entfernt

Einkaufsmoglichkeiten fur die  Netto-Markt ,Heilbronner Stral’e 19 ca. 200 m,
Dinge des taglichen Bedarfes: ALDI-Markt ,Heilbronner Stral’e 26A°,
ca. 400 m entfernt
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7. Marktsituation und Demographie

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

Allgemeine Wirtschaftslage - Rezession

Aufgrund der Coronavirus Sars-CoV-2-Pandemie ist in Deutschland nach Angabe des
Statistischen Bundesamtes das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2020 um 4,9 %
(Land Berlin = - 2,3 %) zurickgegangen. In den Jahren 2021 (Deutschland + 2,8 %,
Berlin + 3,2 %) und 2022 (Deutschland + 1,9 %, Berlin + 4,9 %) verlief die wirtschaftli-
che Entwicklung wieder besser.

Der russische Eroberungskrieg in der Ukraine bestimmt seit dem 24.02.2022 die Mal3-
gaben der europaischen Politik. Die weitere politische und wirtschaftliche Entwicklung
erscheint ohne Losung des Konflikts ungewiss. Im ersten Halbjahr 2023 ist in Deutsch-
land das BIP um - 0,3 % (Berlin = - 0,1 %) zurickgegangen.

Verhaltnisse am Kapitalmarkt - Zinsanstieg um 4,5 % in 14 Monaten

In Nordamerika und im Euroraum hat sich die Inflation deutlich erhéht. Sie liegt in
Deutschland im Jahr 2022 bei 6,9 % und im Jahr 2023 bei 5,9 % und im Januar 2024
wieder fallend bei 2,9 %. Nicht zuletzt das zurickgehende BIP senkt den Preisdruck.
Die Wirkungen des Ukraine-Kriegs (z. B. der Wegfall Russlands als Energielieferant),
hohe Staatsausgaben, Handelsbeschrankungen oder anpassende Lohnabschlisse
konnen den Preisanstieg dennoch verstetigen.

Im Zeitraum vom 10.06.2016 bis zum 20.07.2022 lag der Leitzinssatz der Europai-
schen Zentralbank (EZB) bei 0 %. Seit dem 20.09.2023 betragt er 4,5 %, d. h. in 14
Monaten sind die Zinsen um 4,5 % gestiegen. Die Zinsen fur gewohnliche Baukredite
liegen in vergleichbarer Hohe. Die Zinswende mit schnell steigenden Zinsen ist einge-
treten. Inwieweit die fallende Inflationsrate sowie der BIP-Rickgang eine neue Trend-
wende bei der Zinsentwicklung einleitet, bleibt abzuwarten.

Regionale Demographie

Im Zeitraum vom 01.10.2010 bis zum 31.10.2023 hat sich die Einwohnerzahl in Berlin
von 3.280.000 auf 3.781.000 bzw. um 501.000 Personen (+ 15 %) erhoht, vgl. die
Angaben des Amtes flr Statistik Berlin-Brandenburg. Der Anstieg erklart sich im We-
sentlichen mit der Zuwanderung von Personen aus Landern mit schlechteren Wirt-
schaftsdaten als Deutschland. Der Zuzug nach Berlin bedingt eine steigende Nach-
frage nach Wohnraum. Seit dem 24.02.2022 fliichten insbesondere Menschen aus der
Ukraine nach Berlin und im Zeitraum vom 01.03.2022 bis zum 31.12.2022 stieg die
Einwohnerzahl in Berlin um 71.000 Personen.
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Immobilienmarkt

Einfluss auf den Preis haben bei Eigentumswohnungen die Art, das Alter und die bau-
liche Ausstattung der Wohnanlage und der Wohnung sowie die qualitative Einstufung
des Wohnumfeldes und die Wahrnehmung der Wohnlage durch die Marktteilnehmen-
den, vgl. Immobilienmarktbericht 2022/2023, Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses fur Grundstluckswerte in Berlin, Seite 59. Zudem sind vermietete von be-
zugsfreien Wohnungen zu unterscheiden.

Die Marktentwicklung 2023 zu 2022 fur das Marktsegment

e Lage im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf

e bezugsfreie Eigentumswohnung, mittlere oder gute Wohnlage
e Baujahr Wohnhaus bis 1920

e 40 m? bis 60 m? Wohnflache

kann mit den folgenden Zahlen, die sich aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses ergeben, nachvollzogen werden.

Durchschnittliches Preisniveau in €/m? Wohnflache
Preise in €/m? Wohnflidche, gewéhnliche Preisspanne (1)

01.01.2022 bis

31.12.2022 3.462 bis 9.045 €/m?, @ 6.244 €/m?
Anzahl Verkaufe: 118

01.01.2023 bis 3.595 bis 9.109 €/m?, @ 6.135 €/m?
31.12.2023 @

Anzahl Verkaufe: 85

Entwicklung @ im @ minus 2 %
Vergleich )

(1) Extremwertbereinigung: Die Kaufpreise, die mehr als 50 % vom Mittelwert abweichen, werden in der Berechnung
des Durchschnittes und der Preisspanne nicht beriicksichtigt.
(2) soweit bis zum 01.03.2024 in der Kaufpreissammlung ausgewertet vorliegend

Die Preise sind fur das betrachtete Marktsegment bei bezugsfreien Wohnungen im
Jahresvergleich 2023 zu 2022 durchschnittlich um 2 % gefallen bzw. weitgehend preis-
stabil geblieben.

Der Maklerverband RDM (= Ring Deutscher Makler) schatzt im Online gestellten
,RDM-Immobilienpreisspiegel” die Markttendenz zum 01.07.2023 im vergleichbaren
Marktsegment im Jahresvergleich mit minus 5 % bei fallenden Preisen ein. Der RDM
bezieht sich bei der Wertfestsetzung auf den ,Wohnwert“, der neben der Wohnlage
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auch den Zustand der Wohnung bertcksichtigt. Fur einen ,mittleren bis guten Wohn-
wert“ ergeben sich die folgenden Preisverhaltnisse.

RDM Immobilienpreisspiegel

Marktsegment Preis-Einschitzung
Eigentumswohnung, Baujahr 1919 bis 1949 01.07.2022
mittlerer bis guter Wohnwert 5.050 €/m? bis 6.200 €/m?
Altbezirk Wilmersdorf, 70-100 m? Wohnfldche 01.07.2023
gewohnlicher Preis 4.800 €/m? bis 5.900 €/m?
Verdnderung des Spitzenwertes -5%
Markttendenz N

8. Anwendung Wertermittlungsverfahren

Verkehrswert

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

Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

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

Als Gegenstand der Wertermittlung gilt eine bezugsfreie Wohnung. Der Markt fur be-
zugsfreie Eigentumswohnungen richtet sich nach dem Quadratmeterpreis ,€/m?
Wohnflache®. In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstucks-
werte im Land Berlin liegt bezogen auf den Bewertungsgegenstand eine ausreichende
Anzahl von Vergleichspreisen in ,,€/m? Wohnflache® zur Verfligung. Den Verkehrswert
der Eigentumswohnung leitet SV aus dem Vergleichswertverfahren ab.

Eine bedeutende Anzahl von Eigentumswohnungen wird an Dritte vermietet. Vermie-
tete Wohnungen konnen zum Zweck der Kapitalanlage erworben werden, d. h. der
Erwerb geschient zum Zweck der Gewinnererzielung unter Berucksichtigung von
Mieteinahmen, Kosten, kreditwirtschaftlicher und zinswirtschaftlicher Bedingungen,
steuerlichen Gesichtspunkten sowie einem Vermogensgewinn oder -verlust im Wie-
derverkaufsfall. Im Ertragswertverfahren werden diese Merkmale auf der Grundlage
der marktiblichen Ertrage und Aufwendungen bei der Ermittlung des Ertragswertes
berucksichtigt.

Das Ertragswertverfahren stellt SV nicht dar, weil verlassliche Angaben zum Liegen-
schaftszinssatz fur vergleichbare Wohnungen nicht vorliegen und uber eine gewohnli-
che Renditebetrachtung der Verkehrswert nicht nachvollziehbar abgeleitet werden
kann. Der Markt fur Eigentumswohnungen richtet sich nicht nach der SachwertgroRRe.
Der Sachwert wird gleichfalls nicht dargestellt.

9. Vergleichswertverfahren

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

9.1 Kaufpreisabfrage

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

e Vertragsdatum Verkaufsfall nach dem 01.10.2023

e gute Wohnlage in den Ortsteilen Halensee oder Wilmersdorf

e Lage im Haus: 1. OG bis 4. OG

e typische Nutzungsart der Bodenrichtwertzone: Wohnen

e Bodenrichtwert 4.000 €/m? bis 5.500 €/m? Bodenflache

e typische Geschossflachenzahl der Bodenrichtwertzone 2,0 bis 2,5
e Baujahr Mehrfamilienhaus/Wohn- und Geschaftshaus 1900 bis 1930
e WohnflachengrofRe 40 bis 60 m?

e Anzahl Wohnungen im Haus: 20 bis 80

e Verkauf von Volleigentum, d. h. keine Anteilsverkaufe

11 Kaufpreise ergeben sich, die alle Merkmale erfullen. Die Stralden- und Hausnum-
mern werden im Gutachten aus Datenschutzgrinden nicht genannt. Sie sind SV be-
kannt. FUr die 11 Kauffalle hat sich SV Uber Microsoft Bing oder Google Maps mit den
Baukdrpern und Mikrolagen vertraut gemacht.

Nr. V-Datum Ortsteil WL tGFZ BRW Bj AZW
1 17.10.2023 Wimersdorf gut 2,5 4.700 €/m? 1910 20
2 23.10.2023 Halensee gut 2,5 5.500 €/m? 1910 30
3 02.11.2023 Wilmersdorf gut 2,5 5.500 €/m? 1930 37
4 14.11.2023 Wilmersdorf gut 2,5 5.000 €/m? 1912 29
5 17.11.2023 Wilmersdorf gut 2,5 4.700 €/m? 1911 63
6 23.11.2023 Wimersdorf gut 2,0 4.200 €/m? 1930 71
7 04.12.2023 Wimersdorf gut 2,5 5.500 €/m? 1927 62
8 15.12.2023 Wilmersdorf gut 2,5 4.700 €/m? 1903 33
9 18.12.2023 Wilmersdorf gut 2,5 4.700 €/m? 1903 33
10 29.12.2023 Wilmersdorf gut 2,5 4.700 €/m? 1909 29
11 24.01.2024 Halensee gut 2,5 4.500 €/m? 1905 21

Katharinenstrae 7 gut 2,5 5.500 €/m? 1920 51

V-Datum = Verkaufsdatum, WL = Wohnlage, tGFZ = typische Geschossflachenzahl der
Bodenrichtwertausweisung, BRW = Bodenrichtwert im VerdulRerungsjahr, Bj = Baujahr, AZW =
Anzahl Wohnungen in der Wohnanlage
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Nr.  Ortsteil Lage m? WF KP/m? WF
1 Wilmersdorf 4. 0G 54,80 m? 5.693 €/m2
2 Halensee 3. 0G 57,80 m? 6.055 €/m?
3 Wimersdorf 1. OG 59,00 m? 5.763 €/m?
4 Wimersdorf 3. 0G 47,20 m? 5.826 €/m?
5  Wimersdorf 1. 0G 53,40 m? 4.588 €/m?
6 Wilmersdorf 1. OG 54,80 m? 5.274 €/m?
7 Wilmersdorf 4. OG 57,17 m? 6.297 €/m?
8  Wimersdorf 3. 0G 40,75 m? 6.626 €/m?
9  Wimersdorf 2. 0G 40,48 m? 6.423 €/m?
10  Wimersdorf 1. 0G 60,00 m? 5.317 €/m?
11 Halensee 4. OG 52,00 m? 5.192 €/m?

Bewertungsgegenstand 3. 0G 53,00 m?
Mittelwert 5.732 €/m?

OG = Obergeschoss, WF = Wohnflache, KP = Kaufpreis

9.2 Anpassen der Kaufpreise

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

Zeitliche Anpassung

Nach § 9 (1) Satz 2 ImmoWertV sind die Kaufpreise bezogen auf Abweichungen der
allgemeinen Wertverhaltnisse durch geeignete Indexreihen oder andere geeignete Da-
ten zu berlcksichtigen. Geeignete teilmarktbezogene Indexreihen sind SV nicht be-
kannt. Die Kaufpreise beziehen sich auf den Zeitraum Oktober 2023 bis Januar 2024.
FUr den betreffenden Teilmarkt, vgl. den Abschnitt 7 des Gutachtens, ,Immobilien-
markt®, Iasst sich fur das Marktgeschehen seit Oktober 2023 bis Februar 2024 kein
besonderer Preisruckgang nachweisen. SV nimmt keine zeitliche Anpassung der Kauf-
preise vor.

Sachliche Anpassung

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

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

Eine Durchschnittswertbildung ist statistisch aussagekraftig und verwertbar, wenn die
Extremwerte der Verteilung ,aussortiert” werden, die den Durchschnitt verzerren. Die
Extremwerte gelten als Kauffalle, die durch ungewohnliche oder personliche Verhalt-
nisse beeinflusst sind. Bei Kleiber (2023), Verkehrswertermittlung von Grundstlcken,
S. 1.375, findet sich der Verweis, dass zur Extremwertbereinigung alle die Kaufpreise
nicht weiter zu betrachten sind, die mehr als 30 % vom Mittelwert der Verteilung ab-
weichen.

Der Prozentsatz kann hoher oder niedriger angesetzt werden. Er ist im Zusammen-
hang mit dem Verteilungsergebnis zu prufen. Im Wertermittlungsfall liegen keine Ext-
remwerte vor.

Nr. |StraBenname WF aKP/m? WF KP/MW Anmerkung
1 |Wimersdorf 54,80 m? 5.693 €/m?| 0,99
2 [Halensee 57,80 m? 6.055 €/m?| 1,06
3 |wilmersdorf 59,00 m? 5.763 €/m? 1,01
4 (wilmersdorf 47,20 m? 5.826 €/m?| 1,02
5 |Wilmersdorf 53,40 m? 4.588 €/m?| 0,80
6 |Wilmersdorf 54,80 m? 5.274 €/m?| 0,92
7 |Wimersdorf 57,17 m? 6.297 €/m?| 1,10
8 |Wilmersdorf 40,75 m? 6.626 €/m?| 1,16
9 |Wilmersdorf 40,48 m? 6.423 €/m?| 1,12
10 |Wimersdorf 60,00 m? 5.317 €/m?| 0,93
11 |Halensee 52,00 m? 5.192 €/m? 0,91

Mittelwert 5.732 €/m?

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

Bezogen auf die 11 Kaufpreise kann die statistische Qualitat der Preisverteilung weiter
gepruft werden. Dazu dienen die Streuungsmalie ,Standardabweichung® und ,Variati-
onskoeffizient®.

Die Standardabweichung bildet die durchschnittliche absolute Abweichung vom Mittel-
wert einer Verteilung ab. Liegen die Werte einer Verteilung innerhalb einer Spanne,
die nicht groRer oder kleiner als die zweifache Standardabweichung vom Mittelwert
ausfallt, so ist anzunehmen, dass die Verwendbarkeit der Verteilung nicht durch
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Extremwerte statistisch in Frage gestellt ist. Mit anderen Worten: Liegen Werte aul3er-
halb dieser Spanne, so kdnnen Extremwerte vorliegen (= sogenannte ,2 Sigma-Re-

gel®).

Nr. |StraBe WF aKP/m? WF

1 |Wilmersdorf 54,80 m? 5.693 €/m?
2 |Halensee 57,80 m? 6.055 €/m?
3 [Wilmersdorf 59,00 m? 5.763 €/m?
4 |Wilmersdorf 47,20 m? 5.826 €/m?
5 |Wilmersdorf 53,40 m? 4,588 €/m?
6 [Wilmersdorf 54,80 m? 5.274 €/m?
7 |Wilmersdorf 57,17 m? 6.297 €/m?
8 |Wilmersdorf 40,75 m? 6.626 €/m?
9 |Wilmersdorf 40,48 m? 6.423 €/m?
10 |Wilmersdorf 60,00 m? 5.317 €/m?
11 [Halensee 52,00 m? 5.192 €/m?
Mittelwert (arithmetisches Mittel) 5.732 €/m?
Standardabweichung (= s) 579 €/m?
Intervall bei doppeltem s von 4.573 €/m?
bis 6.891 €/m?

Werte auBBerhalb des Intervalls Nein
Variationskoeffizient 10 %

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

Im Bewertungsfall mit einem Mittelwert von 5.732 €/m? Wohnflache betragt die Stan-
dardabweichung 5.732 €/m? Wohnflache. Die Spanne bei zweifacher Standardabwei-
chung vom Mittelwert reicht von 4.573 €/m? [=5.732 - (2 x 579)] bis 6.891 €/m?[= 5.732
+ (2 x 579)]. Rundungsdifferenzen in Hohe von +/- 1 € hat SV nicht korrigiert. Die 11
Kaufpreise liegen innerhalb der Spanne.

Eine weitere Mal3gréfRe zur Prifung der Verwendbarkeit der Zahlenreihe ist der ,Vari-
ationskoeffizient®. Er misst die durchschnittliche relative Abweichung vom Mittelwert
(= arithmetisches Mittel) und ergibt sich aus dem Verhaltnis von Standardabweichung
zum Mittelwert. Liegt die durchschnittliche Abweichung der Werte zum Mittelwert un-
terhalb von 20 % bis 30 %, so ist die Zahlenreihe als statistisch verlasslich zu qualifi-
zieren, d. h. die Werte kdnnen zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wer-
den. Im Bewertungsfall ist diese Bedingung erflllt. Der Variationskoeffizient betragt
10 %.
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9.4 Anpassungen nach § 7 (2) und § 8 (3) ImmoWertV

Der Mittelwert der Vergleichspreise bildet den vorlaufigen Vergleichswert ab. Im Wer-
termittlungsfall liegt der Wert bei 5.732 €/m? Wohnflache. Es ist zu prifen, ob dieser
Wert auf der Grundlage von § 7 (2) ImmoWertV (Marktanpassung) und § 8 (3) Im-
moWertV (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale) anzupassen ist, um
den Vergleichswert zu ermitteln. Die folgenden Anpassungen nimmt SV vor:

Ausgangswert aus Vergleichspreisen 5.732 €/m?
Wohnflache Wohnung Nr. 13 X ca. 53 m? =
vorlaufiger Vergleichswert 303.796 €
bzw. rund 304.000 €

Anpassung nach § 7 (2) ImmoWertV

Nein. 0 %
304.000 € x 1,000 = 304.000 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert rund 304.000 €

Anpassung nach § 8 (3) ImmoWertV

besondere objektspezifische Merkmale

SV nimmt einen unterdurchschnittlichen Zustand mit
Uberdurchschnittlich hohen Sanierungs- und

Modernisierungskosten bei Neubezug an. -10 %
Sondernutzungsrecht an KG-Raum 0%
Summe als Zu- oder Abschlag -10 %
304.000€ x 0,900 = 273.600 €
Vergleichswert als Verkehrswert 273.600 €
bzw. rund 275.000 €
in €/m? Wohnflache bei ca. 53 m? 5.189 €/m?

Den Vergleichswert fir das Wohnungseigentum Nr. 13 schatzt SV zum 12.02.2024 auf
275.000 € bzw. 5.189 €/m? Wohnflache.

Weitere Erklarungen

Anpassung nach § 7 (2) ImmoWertV
Eine besondere Marktanpassung schatzt SV im Wertermittlungsfall bezogen auf die
Teilmarktmerkmale ,zentrale nachgefragte Lage“ sowie ,Wohnung im Altbau® nicht ein.
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Anpassung nach § 8 (3) ImmoWertV

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

Zustand der Wohnung, - 10 %

SV nimmt an, dass die Wohnung sich in einem unterdurchschnittlichen Zustand befin-
det und bei einem Neubezug mit Gberdurchschnittlich hohen Sanierungs- und Moder-
nisierungskosten zu rechnen ist. SV begrindet dies mit vergleichbaren Wertermitt-
lungsfallen, bei denen SV die betreffenden Wohnungen einsehen konnte.

10. Wiirdigung Wertermittlungsergebnis

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

Der vorlaufige Vergleichswert fir das Wohnungseigentum Nr. 13 betragt 304.000 €.
Im Vergleichswertverfahren konnte SV 11 Vergleichspreise ermitteln, die von ihren
wertbestimmenden Merkmalen (z. B. Verkauf bezugsfreie Eigentumswohnung im Zeit-
raum nach dem 01.10.2023, gute Wohnlage in den Ortsteilen Halensee und Wilmers-
dorf mit einem Bodenrichtwertausweis von 4.000 €/m? bis 5.500 €/m? Bodenflache bei
einer baulichen Auslastung bzw. typischer Geschossflachenzahl von 2,0 bis 2,5,
Wohnflache 40 bis 60 m?, Baujahr Wohnhaus 1900 bis 1930) vergleichbar sind. Bei
der Prufung der statistischen Qualitat der Vergleichspreisreihe konnte SV feststellen,
dass der Variationskoeffizient bei 10 % liegt. Zahlenreihen im Rahmen der Verkehrs-
wertermittlung gelten dann als statistisch verlasslich, wenn der Variationskoeffizient
nicht hoher als 20 % bis 30 % ausfallt. Daher qualifiziert SV das Ergebnis der Kauf-
preisabfrage als verlasslich.

SV hat keine zeitliche Anpassung der Kaufpreise vorgenommen, da sich fur vergleich-
bar zentral gelegene und nachgefragte Wohnungen in guten Wohnlagen der Ortsteile
Halensee und Wilmersdorf in Altbauten in den letzten Monaten kein Preisrickgang
nachweisen lasst. Als besonderes Merkmal nimmt SV einen unterdurchschnittlichen
Zustand der Wohnung an und berUcksichtigt daflr einen Wertabschlag in Hohe von
10 %. SV wurde der Zugang zur Wohnung nicht ermdglicht, d. h. den Zustand der
Wohnung beschreibt SV als Annahme. SV begriindet den Wertabschlag mit vergleich-
baren Wertermittlungsfallen, bei denen SV die betreffenden Wohnungen einsehen
konnte.
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Insgesamt ergibt sich ein Verkehrswertausweis in Hohe von 275.000 € bzw. 5.189 €/m?
Wohnflache bezogen auf ca. 53 m? Wohnflache. Ein Aufmal® oder eine verlassliche
Angabe der Wohnflachengrdfie liegen nicht vor. SV hat die Wohnflache Uberschlagig
aus den vorliegenden Grundrissplanen zum Zweck der Wertermittlung abgeleitet, die
als Fotokopien vorliegen.

SV kann den Wertausweis mit der Wertausweispanne nach Vergleichswertverfahren
sowie allgemeinen Marktdaten, vgl. Abschnitt 7 des Gutachtens, ,Immobilienmarkt®,
sowie mit Angaben des Maklerverbundes RDM nachvollziehen.

Das Ertragswertverfahren stellt SV nicht dar, weil Uber eine gewohnliche Renditebe-
trachtung der Verkehrswert nicht nachvollziehbar abgeleitet werden kann. Der Markt
fur Eigentumswohnungen richtet sich zudem nicht nach der Sachwertgrof3e. Der Sach-
wert wird gleichfalls nicht dargestellt.

Ergebnis

Die Einschatzungen zu den wertbestimmenden Merkmalen bedingen einander. Eine
Veranderung einer Merkmalseinschatzung fuhrt zu einer Anpassung der Wertein-
schatzung eines anderen Merkmals. Insgesamt schatzt SV den Verkehrswert fur das
Wohnungseigentum Nr. 13 im Mehrfamilienhaus ,Katharinenstra3e 7, 10711 Berlin®
zum 12.02.2024 auf 275.000 €.

11. Feststellungen zu Fragen des Gerichtes

a) Verdacht 6kologische Altlasten

Nach Auskunft des Umwelt- und Naturschutzamtes im Bezirk Charlottenburg-Wilmers-
dorf vom 08.01.2024 wird das Grundstuck ,Katharinenstral3e 7, 10711 Berlin® nicht als
Verdachtsflache im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin gefuhrt. Anhalts-
punkte fur 6kologische Altlasten auf dem Grundstlck liegen nicht vor.

b) WEG-Verwalter, Verwalterbestellung, Hohe Wohngeld, (WEG = Wohnungsei-
gentimergemeinschaft)

Die Angabe des WEG-Verwalters entfallt aufgrund von Vorgaben zum Datenschutz in
der PDF-Fassung des Gutachtens.

Hohe Wohngeld gemaly Wirtschaftsplan 2023: 292,50 €/Monat (= 5,52 €/m? Wohnfla-

che mtl.) bezogen auf ca. 53 m? Wohnflache. Davon entfallt 1,51 €/m? Wohnflache
monatlich auf die Einzahlung in die Erhaltungsricklage.
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c) Name und Vorname Mieter/Mieterin

Ein Mietvertrag ist nicht bekannt und SV hat keinen Hinweis auf einen Mietvertrag be-
kommen. Die Wohnung ist im Ergebnis der Ortsbesichtigungen (= AuRenbesichtigun-
gen, die Wohnung Nr. 13 konnte SV nicht einsehen) vom 22.01.2024 und 12.02.2024
bewohnt. SV kann keine Angaben dazu machen, ob die Wohnung durch den Eigentu-
mer, Angehorige des Eigentimers oder dritte Personen bewohnt wird oder ob ein Miet-
vertrag vorliegt. SV nimmt zum Zweck der Wertermittlung an, dass bei Erwerb des
Wohnungseigentums Nr. 13 Uber die Wohnung verfligt werden kann und ein bezugs-
freier Zustand anzunehmen ist.

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

e) Gewerbebetrieb
Ein Gewerbebetrieb wird im Ergebnis der AulRenbesichtigung augenscheinlich nicht
ausgefuhrt.

f) Maschinen, Betriebseinrichtungen
Solche Gegenstande befinden sich gewdhnlich nicht in einer vergleichbaren Wohnung
wie der Wohnung Nr. 13. SV konnte die Wohnung nicht einsehen.

d) Energieausweis

Ein Energieausweis liegt vor. Ausstellungsdatum: 22.02.2018. Danach liegt der End-
energieverbrauchskennwert einschliellich der Warmwasseraufbereitung bei 73
kWh/(m? x a). Gemal der Vergleichskennzahltabelle im Energieausweis gilt die ,Qua-
litatsklasse B bzw. handelt es sich um einen uberdurchschnittlichen Wert fur ein Mehr-
familienhaus. Die Aussagefahigkeit des Wertes ist eingeschrankt, da die Feststellung
des Energiebedarfes auf der Grundlage des Energieverbrauches vom Nutzerverhalten
und bezogen auf die energetischen Eigenschaften eine unzureichende MalRgrolde sein
kann. Unbekannt ist z. B., ob Leerstand im Haus oder z. B. ein milder Winter den
Kennwert beeinflusst hat. Zudem hangt die Qualitat nach Energieausweis vom gewahl-
ten Vergleichsmalistab ab.
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12. Verkehrswert

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

Nr. 13 ermittelt SV Uber das Vergleichswertverfahren.

SV schatzt den Verkehrswert fur das Wohnungseigentum Nr. 13 mit einer Wohnflache

von ca. 53 m? im bezugsfreien Zustand im Mehrfamilienhaus

KatharinenstraRe 7

10711 Berlin-Halensee

am 12. Februar 2024
auf 275.000,00 €

(zweihundertfinfundsiebzigtausend Euro)

Berlin, 02.03.2024

gez. Dr. Michael Minchehofe (PDF-Fassung)

Dr. Michael Miinchehofe
Master of Economics

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

CIS HypZert (F), MRICS
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