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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Charlottenburg, Amtsgerichtsplatz 1, 14057 Berlin.

1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Suarezstr.44, 14057 Berlin-Charlottenburg, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr.27
bezeichneten Wohnung erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsan-
gelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 16.04.2026 ab 09.30h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Wahrend des Termins wurden von der Unterzeichnerin die allgemein zuganglichen Bereiche wie
Flure, Treppenraume sowie Teilflachen des Kellergeschosses und die AuRenanlagen begangen.
Einige Fenster der zu bewertenden Wohnung waren bei der Begehung geoffnet. Zudem wurde
aufgrund einer Gerauschentwicklung festgestellt, dass sich offensichtlich jemand in den Raumlich-
keiten befand. Ein Zutritt wurde jedoch nicht gewahrt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 04.12.2025)

Amtsgericht Charlottenburg
Grundbuch von Stadt Charlottenburg, Blatt 47418

Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil:  3589/100.000

Grundstick: Gebaude- und Freiflache Suarezstr.44
Gemarkung: Charlottenburg

Flur: 8

Flurstick: 3052/167

Grole: 853 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.27 laut Aufteilungsplan...
Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligung
vom 03.02.2012, vom 23.02.2012, vom 21.03.2012 und vom 18.04.2012...

Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung:

Lasten und Beschrankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Dritte Abteilung:

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die 3.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
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2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Charlot-
tenburg.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2026“ der Berlin Hyp, CBRE war in Charlottenburg-Wilmers-
dorf in den Jahren zwischen 2024 und 2025 ein kein wesentlicher Wandungsgewinn oder -verlust
zu verzeichnen. Die Prognose fur 2024-2040 liegt bei einer Verminderung der Bevdlkerung um
2,5%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 14057 belauft sich laut Angabe im WohnmarktRe-
port 2026 mit 4.561,00 €/mtl. leicht oberhalb des Berliner Durchschnitts von 4.445,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Charlottenburg-Wilmersdorf liegt laut Online-Angabe der Bundesagentur
fur Arbeit mit 9,8% im Berichtsmonat April 2026 indes unter dem Berliner Mittel von 10,6%.

Rein redaktionell sei erwahnt, dass im Marktbericht 2023/24 des ivd e.V. die Leerstandsquote fir
Charlottenburg-Wilmersdorf mit 1,4% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise
sehr geringen, prozentualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Viel-
mehr bildet die Zahl im Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Grundstlick des Bewertungsobijekts ist im Berliner Mietspiegel 2024 als ,gute®, am Markt stark
nachgefragte Wohnlage ausgewiesen.

Die Umgebung ist von einer geschlossenen sowie stark verdichteten Bauweise gepragt. Hierbei
bestimmen Geschosswohnungsbauten mafigeblich die Charakteristik des Gebiets.

Diese wurden Uberwiegend in den Jahren bis 1919 errichtet.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenhauser
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als sehr gut zu be-
zeichnen. Eine Vielzahl von Versorgungseinrichtungen wie kleineren Geschéaften und Dienstleis-
tern befinden sich in den umgebenden Stralenziigen. Besonders tragen auch die gastronomischen
Einrichtungen wie Restaurants und Bars zum Flair des Gebiets bei.

Nachstgelegene Griinflache ist der Freibereich um den Lietzensee, der nach ca. 300m zu erreichen
ist. Ferner ist im Gebiet ein intensiver StralRenbaumbestand vorzufinden, der unter anderem die
Charakteristik der Umgebung bestimmt.

Die Anbindung an den o&ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Neue Kantstralle ca. 300 m
U-Bahnhof Sophie-Charlotte-Platz ca. 750 m
S-Bahnhof Charlottenburg ca. 850 m
Fern-Bahnhof Charlottenburg ca. 850 m

Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen StraRenraum sind tageszeitabhangig nur sehr eingeschrankt
vorhanden. Der Parkdruck des Gebiets ist durch die verdichtete Bauweise stark erhéht.

Das Verkehrsaufkommen in der Suarezstralte als Anwohnerstral3e ist indes vergleichsweise ge-
ring.

Im Ubrigen waren bei der Besichtigung keine wesentlichen Emissionen erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumangeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Funktionspriifungen sowie Bauteiluntersuchungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht ausgefiihrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu ware ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise
Bauschadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandi-
gen ist.

Die Gesamtanlage

Das Grundstlck, auf dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist unregelmafig geschnitten und
Uber die SuarezstralRe erschlossen.

Soweit bei der Besichtigung erkennbar war, erscheint dieses im Wesentlichen eben, wenngleich
eine gesicherte Aussage hierzu mangels Zutritt zum 2.Hof nicht vollumfénglich mdglich ist.
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Hierauf wurden mit Erstellung im Jahr 1903 ein Vorder- sowie ein Gartenhaus errichtet. Die
Schlussabnahme fiir den Dachgeschossausbau des Vorderhauses ist 1989 erfoligt.

Innerhalb der Anlage befinden sich laut Teilungserklarung ausschliellich Wohnungen. Gewerbe-
einheiten sind nicht ausgewiesen.

Es handelt sich bei den Baulichkeiten um ein Vorder- und ein Gartenhaus, die in 5-geschossiger
Bauweise zuzlglich Dach- und Kellergeschoss errichtet wurden.

Wahrend das Dachgeschoss im Vorderhaus zu Wohnzwecken ausgebaut wurde, ist jenes im Gar-
tenhaus offensichtlich roh belassen.

Jahrgangsbedingt ist von Massivbauten mit Holzkonstruktionen im Decken- und Dachbereich aus-
zugehen.

Die Fassaden sind, soweit diese besichtigt werden konnten, bereichsweise mit einem Vollwarme-
schutz, das heifdt, einer aullenliegenden Dammung mit Deckschicht, versehen.

Die Erschlielung erfolgt Gber zwei Treppenraume, die sich im Vorder- und im Gartenhaus befin-
den. Aufzugsanlagen sind nicht vorhanden.

In dem besichtigten Bereich des Kellergeschosses im Vorderhaus befinden sich im Wesentlichen

Verschlage, die von den Bewohnern zu Lagerzwecken genutzt werden.

Die Beheizung erfolgt gemaf telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 11.12.2023 Uber
eine Gaszentralheizungsanlage. Die Angabe korrespondiert mit einer schriftichen Angabe der
WEG-Verwaltung vom 09.03.2026 sowie mit jener im Energiepass.

Die Freiflache im Bereich des 1.Hofs ist im Wegebereich befestigt sowie im Ubrigen intensiv be-
grint.

Insgesamt befindet sich die Anlage, soweit bei der Besichtigung erkennbar war, in einem soliden
bis guten Zustand.

AuBerordentliche Gebrauchsspuren sowie umfangreichere Mangel oder Schaden waren bei der
Begehung nicht erkennbar. Die Anlage lasst eine umsichtige Behandlung durch die Bewohner er-
kennen.

Der Keller wies bei der Besichtigung eine gewisse Staubentwicklung auf. Insofern eignet sich die-
ser weniger fur eine Einlagerung empfindlicherer Gegenstande.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Die Pflege der Aullenanlagen ist hinreichend erfolgt.

Wohnung Nr.27

Die Wohnung Nr.27 befindet sich im Dachgeschoss des Vorderhauses, vom Aufgang aus betrach-
tet auf der rechten Seite.

Es handelt sich laut Aufteilungsplan um eine 2-Zimmer-Wohnung mit einer separaten Kiiche, einem
Badzimmer, zwei Fluren und einem Balkon. Auf den Grundriss des Aufteilungsplan, der als Anlage
zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Die Wohnung ist sowohl uber die stral3enseitigen Fenster nach Nordwesten als auch uber die Hof-
seite nach Stidosten belichtet.

Aufgrund der Anordnung der Wohnung in der obersten Etage ist diese offensichtlich sehr gut be-
sonnt.

Im Ubrigen sind mangels Innenbesichtigung keine Angaben zu einem méglicherweise vom Auftei-
lungsplan abweichenden Schnitt, die Ausstattung und den Zustand der Wohnung maéglich.

2.4 Objektdaten

Baujahr

Ursprungsgebéude 1903
Dachgeschossausbau 1989
Jjeweils als Jahr der Schlussabnahme durch die Bauaufsicht

Grundstiicksgrofe

gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-
buch vom 26.05.2026 853 m?
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Wohnflache

gemal Angabe aus der Teilungserkldrung vom 03.02.2012 sowie der Erganzungs-

bewilligung vom 18.04.2012 71,13m?
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe“

Vertragszustand
als Annahme vermietet
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich

sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse” nicht bekannt
Wohngeld, monatlich

gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 09.03.2026 404,68 €
Instandhaltungsriicklage

gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 09.03.2026 rd. 62.500,00€
Sonderumlage

gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 09.03.2026 aktuell keine
Heizsystem

gemal telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 11.12.2023 sowie

schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 09.03.2026 Gaszentral
Energiepass

verbrauchsorientiert liegt vor

2.5 Teilungserklarung und Erganzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung vom 03.02.2012 sowie die Erganzungsbewilli-
gungen hierzu vom 23.02.2012, 21.03.2012 und 18.04.2012 wurden eingesehen.

Hiernach ist die Gesamtanlage in insgesamt 27 Wohnungseigentume aufgeteilt. Gewerbeeinheiten
sehen die Bewilligungen nicht vor. MaRgeblich fir die Aufteilung der Anlage ist die Abgeschlossen-
heitsbescheinigung vom 18.07.1996. Der das Bewertungsobjekt betreffende Aufteilungsplan liegt
als Anlage zu diesem Gutachten bei.

,Die Keller, mit Ausnahme des Kellers Nr.1, sind ,Gemeinschaftseigentum® und ,werden vom Ver-
walter einzelnen Wohnungseigentiimern zur Nutzung zugewiesen®. Lediglich dem Eigentimer der
Wohnung Nr.1 steht ein Sondereigentum an dem Keller Nr.1 zu.

Den Eigentimern der Wohnungen Nr.2, 11, 12 und 13 ist ein Sondernutzungsrecht an jeweils einer
Gartenflache zugeordnet. Dem Eigentiimer der zu bewertenden Wohnung steht kein derartiges
Sondernutzungsrecht zu.

,Der jeweilige Eigentimer der Wohnung Nr.24 erhalt das ausschlieRRliche Sondernutzungsrecht an
dem... Dachboden® des Gartenhauses...“ sowie das Recht zum Ausbau desselben.

Laut Teilungserklarung besteht eine Verpflichtung jedes Sondereigentimers zur Duldung der Er-
richtung eines Aufzugs im Bereich des Vorder- und/oder des Gartenhauses, soweit einer der Woh-
nungseigentimer dies winscht. ,Die Wohnungseigentimer haben der Errichtung des jeweiligen
Aufzuges nur dann zuzustimmen, wenn die Errichtung des jeweiligen Aufzuges baurechtlich zulas-
sig ist und wenn die Kosten fur die Errichtung, Erhaltung und Unterhaltung so verteilt werden, dass
jeder Wohnungseigentiimer dessen Wohnung im 1.0G bis 4.0G sowie DG im Vorderhaus und im
1.0G bis 4.0G im Gartenhaus liegt und sofern er die Mitbenutzung beansprucht, diese Kosten
entsprechend dem Verhaltnis der jeweiligen Miteigentumsanteile der vorbezeichneten Wohnungs-
eigentiimer zu Ubernehmen hat...“ (red.: Formulierung wie Original).

Wegen aller weiteren Details wird auf die vorgenannte Teilungserklarung und die Ergdnzungsbe-
willigungen verwiesen, die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.6 Mietverhiltnisse

Der Eigentimer des Bewertungsobjekts wurde mehrfach schriftlich zu etwaigen Mietverhaltnissen
befragt. Hierzu ist keine Nachricht ergangen.

Am Klingelschild der Eingangstur zu der zu bewertenden Wohnung sowie an der Hauseingangstur
wurde der Nachname des Voreigentimers vorgefunden. Dieser wurde angeschrieben, wobei eine
postalische Zustellung offensichtlich erfolgt ist.
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Ferner wurde bei der Begehung aufgrund gedffneter Fenster sowie einer Gerauschentwicklung
innerhalb der Wohnung festgestellt, dass sich jemand innerhalb der Raumlichkeiten befand.
Bei der Bewertung wird insofern von einem vermieteten Zustand ausgegangen.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbe-
reich Wohnen vom 08.12.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungs-
objekt seit dem 13.12.1983 nicht mehr in der Wohnungsbindung und es bestehen zudem keine
Férderungen mehr.

2.8 Wohnflichenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten genannte Wohnflache wurde einer Angabe aus der Teilungs-
erklarung vom 03.02.2012 sowie der Erganzungsbewilligung vom 18.04.2012 entnommen. Diese
ist dort explizit als ,Wohnflache* benannt.

Der Wert stimmt, zumindest der Grofienordnung nach, mit einer Uberschlagigen Ermittlung der
Unterzeichnerin aus dem teilvermaften Aufteilungsplan uberein.

Die Angabe wird insofern als richtig unterstellt.

Ein Aufmal® war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht vorge-
nommen, zumal die zu bewertende Wohnung nicht zur Besichtigung zuganglich war.

Auf die hiermit verbundenen Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen wird an
dieser Stelle ausdriicklich aufmerksam gemacht.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung vom 26.05.2026 befindet sich
das Bewertungsobjekt im Bereich des am 11.12.1985 festgesetzten Bebauungsplans VII-E.
Hiernach kann unter anderem im Bereich des Bewertungsobjekts ,die Uberschreitung der fiir die
Baugebiete planungsrechtlich nach dem Baunutzungsplan in der Fassung vom 28.Dezember
1960... zulassigen Geschossflache um eine zusatzliche Geschossflache von hdchstens 13m? je
Ifd. m der im Bebauungsplan ausgewiesenen Frontlinien ausschliefllich zugunsten des Ausbaus
von Dachrdumen fir Wohnzwecke zugelassen werden, wenn stadtebauliche Bedenken oder
Grinde der Sicherheit oder Gesundheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung nicht entgegen stehen.”
Im Ubrigen ist der Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit der Berliner Bauordnung von 1958
mafgeblich.

Dieser sieht fir das Bewertungsobjekt ein ,Allgemeines Wohngebiet* mit einer Baustufe V/3 mit 5
Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 1,5 vor. Da-
bei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundsticksgrofie und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der An-
zahl der Vollgeschosse zur Grundstiicksgrofie dar.

Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellt.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ubrigen nicht in einem Sanierungs- oder Erhaltungs-
gebiet.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 26.05.2026 aus der Ber-
liner Denkmalkarte steht die bauliche Anlage des Bewertungsobjekts nicht unter Denkmal- oder
Ensembleschutz.

Zudem befindet sich kein Denkmalobjekt in der unmittelbaren Nahe, aus dem sich ein so genannter
Umgebungsschutz ableiten lielRe, der einen Einfluss auf das Bewertungsobjekt haben kdnnte.



SEITE 8 VON 26

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Fachbe-
reich Bauaufsicht vom 11.12.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen keine
baubehdrdlichen Beschrankungen und Beanstandungen. Ferner sind hiernach keine offenen Vor-
gange anhangig.

2.12 Baulasten

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Bau- und
Wohnungsaufsicht vom 04.12.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewer-
tungsgrundstiick nicht im Baulastenkataster der Behorde gefiihrt.

2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundsttick ist ortstypisch erschlossen.

Samtliche erforderlichen Medien wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Gas, Telefon und Strom sind
Uber das offentliche Netz vorhanden.

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Abteilung
Ordnung, Umwelt, StralRen- und Grinflachen vom 28.01.2026 (s. Schreiben als Anlage zu diesem
Gutachten) sind keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu entrichten.

Zudem sei keine Stra3enlandabtretung zu erwarten.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde im Zusammenhang mit dieser Gutachtenerstellung nicht ausgefihrt.
Augenscheinlich liegen keine Hinweise auf eine Kontaminierung vor. Diese kann ohne weitere Un-
tersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin, Umwelt-
und Naturschutzamt vom 22.12.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Be-
wertungsobjekt nicht im Bodenbelastungskataster der Behorde gefihrt.

Bei der Bewertung wird insofern von einer Belastungsfreiheit ausgegangen. Sollte sich herausstel-
len, dass diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls zu Gberarbeiten.

2.15 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist die Acor GmbH, Rheinstr.7d, 14513 Teltow.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.
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3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfliigung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Sondereigentums eine
untergeordnete Rolle. Typische im Sachwertverfahren zu bewertende Objekte sind z.B. selbstge-
nutzte Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht.

Die Herstellungskosten sind bei Sondereigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse fir ei-
nen Erwerber.

Der Ertragswert wird fiir den Fall ermittelt, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt vermietet und
insofern vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch in der Regel am realistischsten wider,
da seine Daten auf tatsachlich getatigten Grundstlicksgeschaften beruhen. Durch eine Kaufpreis-
auskunft des Berliner Gutachterausschusses liegen diese Daten in hinreichendem Umfang und
Qualitat vor, sodass das Vergleichswertverfahren angewendet werden kann und vorrangig zur Er-
mittlung des Verkehrswertes dient.

3.3 Vergleichswertverfahren
Bei den Vergleichswerten wird, wie bereits erwahnt, auf die Daten aus einer Kaufpreisabfrage des

Berliner Gutachterausschusses zuriickgegriffen.
Die Abfrage ist auf Grundlage folgender Parameter erfolgt:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 16.04.2024 — 16.04.2026 16.04.2026
Ortsteile Charlottenburg, Wilmersdorf, Charlottenburg
Schmargendorf
Art der Wohnung Dachgeschosswohnung Dachgeschosswohnung
Baujahr Ursprungsgebaude bis 1919 1903
Vertragszustand vermietet als Annahme: vermietet

Die sich so ergebenden Kauffalle liegen in nicht anonymisierter Form, mithin auch unter Angabe
des genauen Verkaufsdatums sowie deren Adresse vor. Aus Datenschutzgriinden sind Detailan-
gaben, die einen Rickschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulassen, hier jedoch nicht ge-
nannt.

Jene Kaufpreise werden nachfolgend durch Zu- beziehungsweise Abschlage an die Eigenschaften
des Bewertungsobjekts angepasst.

Lageanpassung

Da, wie bereits erwahnt, die genaue Adresse der Vergleichskaufpreise bekannt ist, kann die Mik-
rolage derselben geprift werden. Hierbei hat sich herausgestellt, dass einige der Vergleichskauf-
falle an einer sehr stark frequentierten Durchgangsstralie gelegen sind.
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Diese werden aufgrund der dortigen, geringeren Aufenthaltsqualitat sowie der Emissionsbelastung
der Vergleichswohnungen mit einem Aufschlag versehen, da unterstellt wird, dass fir diese ein
geringerer Kaufpreis gezahlt wurde.

Einer der Kauffalle befindet sich an einer offentlichen Grinflache. Auf diesen wird aufgrund jener
positiven Lageeigenschaft ein Abschlag vorgenommen.

Konjunkturelle Anpassung

Ferner ist eine konjunkturelle Anpassung erforderlich.

In der Vergangenheit sind die Kaufpreise fur Eigentumswohnungen innerhalb des Berliner Stadt-
gebiets stetig gestiegen.

Einerseits sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seitdem unverandert geblieben.
Hierzu gehort unter anderem der weiterhin au3erordentliche Druck am Berliner Wohnungsmarkt.
Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht im Ansatz befriedigen und es
sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die eine Entspannung
des Marktes zur Folge haben kénnten. Dazu tragen neben fehlenden Kapazitaten im Baugewerbe
u.a. auch der Mangel an Baumaterialien sowie ungunstige Konditionen bei der Beschaffung von
Fremdkapital bei.

Dem steht jedoch gegentiber, dass sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse seit Anfang
des Jahres 2022 eingetrlibt haben, was die Nachfrage nach Eigentumswohnungen vermindert hat.
Die Sparquote privater Haushalte hat sich deutlich verringert und auch die erhdhten Wohnneben-
kosten schrankten den finanziellen Spielraum privater Investoren weiter ein.

Ferner hat sich seit Beginn des Jahres 2022 das Zinsniveau deutlich erhdht, was Finanzierungen
mit Fremdkapital erheblich verteuert.

Zwischenzeitlich ist es jedoch zu einer Beruhigung des Marktes gekommen.

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Veroffentlichung ,Vorlaufiger Bericht zum Berliner
Immobilienmarkt 2025“ einen Kaufpreisanstieg im Marktsegment der Eigentumswohnungen zwi-
schen 2024 und 2025 von ca. 4% ermittelt. Nachfolgend wird von einer Fortsetzung des Trends
steigender Kaufpreise bis zum Stichtag ausgegangen, sodass die konjunkturelle Anpassung der
Vergleichskaufpreise auf Grundlage eines unterstellten, pauschalen 4%igen Kaufpreisanstieges
pro Jahr beziehungsweise einem anteiligen Anstieg pro Monat erfolgt. Dabei wird von einer ideali-
sierten, linearen Entwicklung wahrend des Auswertezeitraums ausgegangen und die Aufschlage
entsprechend des Kaufzeitpunktes berticksichtigt.

Ausreierbereinigung

Im Ubrigen sind die angepassten Vergleichspreise um AusreiRer zu bereinigen.

Dabei fallen jene Kauffalle aus der Auswertung heraus, die au3erhalb der so genannten 1-fachen
Standardabweichung liegen.

Wie es zu jenen besonders hohen beziehungsweise niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ob ge-
gebenenfalls personliche Umstande oder auch der Zustand beziehungsweise die Ausstattung der
betreffenden Wohnung hierzu gefiihrt haben, ist nicht bekannt. Bei der Ermittlung des Vergleichs-
wertes gehen diese nicht in die Bewertung ein.

Der Vergleichswert ergibt sich mithin aus dem bereinigten Mittelwert der Kauffalle, multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjekts.

Fehlen eines Aufzugs

Es ist bekannt, dass 5 der 13 Kauffalle Uber einen Aufzug verfigen. Fir die verbleibenden 8 Kauf-
falle liegen keine Informationen vor, was nicht gleichbedeutend damit sein muss, dass diese még-
licherweise nicht ebenfalls Uber einen Aufzug zu erreichen sind.

Wie erwahnt, ist die zu bewertende Wohnung nicht an eine Aufzugsanlage angebunden.

Insofern ist hierflir ein gesonderter Abschlag erforderlich. Gerade bei Dachgeschosswohnungen in
Altbauten stellt der Umstand eine vergleichsweise deutliche Wertminderung dar, da jene Einheiten
entgegen so genannter Nachkriegsbauten mit geringeren Geschosshéhen entsprechend hoch ge-
legen sind.

In der Vergleichswertberechnung wird hierfur insofern ein gesonderter Abschlag vorgenommen.
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Nicht erfolgte Innenbesichtigung

Wie erwahnt, war die zu bewertende Einheit nicht zur Besichtigung zugéanglich. Insofern kann tber
deren Schnitt, deren Zustand und Ausstattung keine Angabe gemacht werden.

Ferner liegen keine verbindlichen Angaben zum Vermietungsstand vor. Wie bereits erwahnt, wurde
am Klingelschild der Nachname des Voreigentimers vorgefunden. Eine postalische Zustellung an
diesen ist offensichtlich erfolgt, sodass dieser méglicherweise die zu bewertende Wohnung nutzt.
Bei der Besichtigung wurde im Ubrigen festgestellt, dass sich jemand in der Wohnung befand.
Eine verbindliche Aussage zum Vermietungsstand ist jedoch nicht mdglich. Insofern liegen auch
keine Details zu etwaigen vertraglichen Besonderheiten wie Befristungen, etwaige Indexierungen
0.a. vor.

Zur Abbildung der Reaktion des Marktes auf die hiermit verbundenen Unwéagbarkeiten wird insofern
ein zusatzlicher Abschlag vorgenommen.

Berechnung des Vergleichswertes

Der Berechnung des Vergleichswertes der Wohnung Nr.27 auf Grundlage der vorgenannten Aus-
fuhrungen ergibt sich insofern wie in der als Anlage zu diesem Gutachten abgebildeten Tabelle
dargestellt.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorgenommenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 290.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatsachlich getatigten Grundstlicksgeschaften beruhen.

Da diese Daten in hinreichender Qualitat und Anzahl zur Verfiigung stehen und die Kauffalle gut
mit den Eigenschaften des Bewertungsobjekts korrespondieren, wird das Vergleichswertverfahren
vorrangig fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Fur potentielle Erwerber durfte sich die weiterhin starke Nachfrage nach Eigentumswohnungen im
Berliner Stadtgebiet positiv darstellen. Hierbei steht ein nur begrenztes Angebot einer grofien Zahl
potenzieller Kaufer gegeniiber, ohne dass aktuell eine Entspannung des Marktes in Aussicht steht.
Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer nachgefragten Wohnlage und ist gut erschlossen so-
wie versorgt.

Auch das Baujahr der Gesamtanlage wird am Markt positiv betrachtet.

Wertmindernd stellt sich indes die Lage der zu bewertenden Wohnung im Dachgeschoss dar, zu-
mal diese nicht Uber eine Aufzugsanlage zu erreichen ist.

Schlie3lich war die Wohnung nicht zur Besichtigung zuganglich, sodass tber deren Schnitt, die
Ausstattung und deren Zustand keine Angabe gemacht werden kann.

Gleiches gilt fur deren Vermietungsstand.

Das Bewertungsobjekt wird somit unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren auf
Grundlage des Vergleichswertes auf einen gerundeten

Verkehrswert von 290.000,00 €

geschatzt.
3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist die Acor GmbH, Rheinstr.7d, 14513 Teltow. Das monatliche
Wohngeld belauft sich auf 404,68 €.

c) Es wird vermutet, dass ein Mieter, jedoch kein Pachter vorhanden ist. Dessen vermuteter
Name wird aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten, sondern in einem gesonderten An-
schreiben hierzu benannt.
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d) Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG besteht nicht

e) Es gibt keine Hinweise darauf, dass ein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts ge-
fuhrt wird.

f) Es gibt keine Hinweise darauf, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des
Bewertungsobjekts befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.

g) Es liegt ein Energiepass fir das Bewertungsobjekt vor.
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 29.08.2023
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

65

WOHNUNG NR. 27

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 29.08.2023
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Grundriss Dachgeschoss, Vorderhaus
Aus: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 18.07.1996
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4.5 Tabelle zur Ermittlung des Vergleichswertes

Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter Lage konjunk-
Preis je Lage an an Zwi- turelle
Kauf- Bau- m?*Wohn- Haupt- Griin- schen- An-
Nr. datum jahr flache straBe  flache wert passung gesamt
10% -10%
€/m? €/m? €/m? €/m? % €/m?
1 10/24 1913  5.944,00 5.944,00 6,0% 6-300,64
2 10/24 1901 4.098,00 4.098,00 6,0% 4.343,88
3 11/24 1913  3.524,00 -352,40 3.171,60 57% 336432
4 12/24 1906  7.037,00 7.037,00 53% 41231
5 01/25 1909 5.672,00 5.672,00 5,0% 5.955,60
6 01/25 1909  5.236,00 5.236,00 5,0% 5.497,80
7 08/25 1902  4.822,00 482,20 530420 2,7% 5.445,65
8 09/25 1911 4.315,00 4.315,00 2,3% 4.415,68
9 10/25 1892  3.763,00 3.763,00 2,0% 3.838,26
10 12/25 1892  3.526,00 3.526,00 1,3% 3-573;04
11 12/25 1906  4.425,00 442,50 4.867,50 1,3% 4.932,40
12 02/26 1909  3.358,00 335,80 3.693,80 0,7% 3741843
13 02/26 1909  5.746,00 5.746,00 0,7% 5.784,31
im Mittel 5.026,70
Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts
71,13 m? x 5.026,70 €/m? = 357.548,95 €
Abschlag wg. Fehlen eines Aufzugs, psch. -10% -35.754,90 €
Abschlag wg. nicht erf. Innenbesichtigung etc., psch. -10% -35.754,90 €
286.039,16 €
_angepasster Vergleichswert, gerundet 290.000,00 €
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b X WOHNUNG NR.27

StraRenansicht, Nordwestfassade
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WOHNUNG NR.27
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Aufsicht vom Gartenhaus auf den ersten Hof
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Eingangsbereich, Vorderhaus

Treppenraum
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WOHNUNG NR.27

Wohnungseingangstur
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4.7 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt. Ordnung, Umwelt, Strafien und Griinflachen B E R LI N i
Umwelt- und Naturschutzamt
Bodenschutz -
Bezirksom! Charlotenburg-Wiknersdor von Berlin, 10617 Berlin Geschaftszeichen (bitte angeben)
Um 25 -IFG-653/25
Dipl.<Ing. Ursel Schafer, Barbara Hummel Frou Sponholz
Dreilindenstr.60 Tel. +49 30 9029-188 25
D - 14109 Berlin Eocesschs@ohakiitstivg
wilmersdorf de
elelironische Zugongsotfnung
Per E-Mail an: gemafl § 3o Absatz 1 WWIG
hummel@gut-achten.net Rudolf-Mosse-Str. 9, 14197 Berdin
Zimmer O4a
22.12.2025

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (Altlastenverzeichnis)
Grundstiick:
Suarezstr. 44, Flurstiick 3052/167, in 14057 Berlin-Charlottenburg

Sehr geehrte Frau Hummel,

auf Thren Antrag vom 03,12.2025 erteile ich Thnen gemiB § 18 a des Gesetzes zur Forderung der
Informationsfreiheit im Land Berlin (Berliner Informationsfretheitsgesetz -1FG) vom 15.10.1999
(Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin- GVBIL ~ 5.561) zuletzt geindert durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 12.10.2020 (GVBL. S. 807), in Verbindung mit dem Umweltinformationsgesetz (UIG) n der
Fassung der Bekanntmachung vom 27. Oktober 2014 (BGBI. 1 S. 1643), zuletzt gelindert durch Artikel 2
des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. 1 8. 306), folgende Auskunfi:

Fiir das o.g. Grundstiick liegt kein Eintrag im Bodenbelastungskataster vor.
Diese Auskunft gibt den aktuellen Stand des BBK wieder und bezieht sich ausschhieBlich auf das angefragte

Grundstuck. Sollte eine Grundwasserbenutzung geplant sein, 1st eine separate Stellungnahme mittels Antrag uber
die Senatsverwaltung fur Mobihitat, Verkehr, Klimaschutz und Umwelt (SenMVKLU) zu stellen

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag

0 Uy’ g—
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4.8 Baulastenauskunft

Baulasten <baulasten@charlottenburg-wilmersdorf.de> 4122025 10:05

AW: Auskunft Baulastenverzeichnis - Zwangsversteigerungssache -
Suarezstr. 44, 14057 Berlin-Charlottenburg, SE 27, Flur 8, Flurstlick
3052/167, GZ.: 70 K 93/25

An Barbara Hummel <hummel@gut-achten net>

Sehr geehrte Frau Hummel,
sehr geehrte Frau Schafer,

gemal Ihrem Antrag vom 03 12 2025 bestatige ich |hnen hiermit, dass auf dem Grundstuck SuarezstraBe 44
keine Baulasten eingetragen sind.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag
Oliver Steuer

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin
Abt. Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT
Stadtentwickiungsamt

Fachbereich Bauaufsicht - Stact | V
Hohenzollerndamm 174-177

10713 Beriin

Tel. +49 (0)30 8029-16013

oliver steuer@chariottenburg-wilmersdorf de (personlich)
bauaufsicht@chariottenburg-wilmersdorf.de (aligemein)
baylasien@chariotienburg-wilmersdorf de (Baulasten)

Von: Barbara Hummel <hummel@gut-achten.net>
Gesendet: Mittwoch, 3. Dezember 2025 13:15

An: Baulasten <baylasten@chariottenburg-wilmersdorf.de>
Betreff: Auskunft Baulastenverzeichnis - Zwangsverstelgerungssache - Suarezstr, 44, 14057 Berlin-
Charlottenburg, SE 27, Flur 8, Flurstiick 3052/167, GZ.: 70 K 93/25

Sehr geehrter Herr Steuer,

in obiger Angelegenheit wurde Frau Schafer mit der Emoumg enes Wongmmm buuﬂmgt

In diesem Zusammenhang mochte ich um eine Auski
Kopie der dazugehorigen Plane bitten.

Der Beschluss des Amisgerichts sowie ein Flurkartenauszug liegen dieser E-Mail bei.
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4.9 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

Frau von Elling <cw794001 @charlottenburg-wilmersdorf.de> 11122025 1349

AW: Auskunft "baubehordliche Beschrankungen/Beanstandungen®-
Zwangsversteigerungssache -Suarezstr. 44, 14057 Berlin-
Charlottenburg, SE 27, Flur 8, Flurstick 3052/167, GZ.: 70 K 93/25

An hummel@gut-achten net
Sehr geehrte Frau Hummel,

es liegen keine baubehordiiche Beschrankungen und Beanstandungen oder aktuelle Vorgange vor.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

von Elling

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Abteilung Stadtentwicklung, Liegenschaften und IT

Fachbereich Bauaufsicht

Hohenzollerndamm 174-177

Tel. +49 30 9028-16016, Fax +49 30 9029-16005
- g {

www berlin de/ba-charlottenburg-wilmersdorf

vl flejo)

¥ | &=wess  |BERLIN | R

Das Bearksamt Chariottenburg-Wiimersdorf von Berin st im Rahmen des “audit beruf und familie” set 2020
als famiienbewusstes Unternehmen zertifiziert

Hirweise

Diese E-Mail-Adresse st nicht for den Empfang signierter E-Mails geengret Geeugrete E-Mail-Adressen
finden Sie unter Ntps w de/b: g
wirksame Ubermittiung venchlusener E- Malls und Dlle-en 18t gegemmg .uogachlouen Zur Erhohung
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4.10 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Auszug
Bezirksamt
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin BERLIN i
Abteilung Ordnung, Umwelt, Strafien und Griinflachen
SGV
Bezirksamt Charlotienburg-Wilmersdorf von Berlin, 10617 Berin Geschaltszeichen (bite angeben)
SGV VS - Suarexstrafie &4
Frou Seib
Sachverstandigenbiiro Tel +49 30 9029-18361
Dipl.-Ing. Ursel Schafer (MRICS) Seib01@chariotenburg-
Dreilindenstrafie 60 wimersdori.de
14109 Berlin Gostarer Uler 39, 10589 Berkn
Zimme: 8148
28.01.2026

ErschlieBungsbeitrége fiir das Grundstiick im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf,
Suarezstrafie 44

Ihre Anfrage vom 03.12.2025

Sehr geehrte Frau Schafer,

es wird hiermit bescheinigt, dass das oben bezeichnete, im
Grundbuch von Stadt Charlottenburg
Blott 47418

eingetragene  Grundstick durch einen Abschnitt der Suarezstrafie zwischen
HolizendorffstraBBe und Friedbergsirafie erschlossen wird,

Fir diesen Straflenabschnitt sind ErschlieBungsbeiirdge nach den Vorschriften des
Baugesetzbuchs (BauGB) und des ErschlieBungsbeitragsgeseizes (EBG) nicht zu entrichten.

Von dem Grundstiick Suarezstrafie 44 wird zurzeit vom Land Berlin, verireten durch das
Bezirksamt Charloftenburg-Wilmersdorf von Berlin, kein Strafienland bendtigt.

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins aufgrund dieser Rechtsvorschriften hinsichtlich weiterer
ErschlieBungsanlagen (z. B. Verkehrsanlagen, Griinanlagen) unberiihrt,

Die Fundstellen der Rechtsvorschriften und weitere Hinweise sind auf Seite 4 abgedruckt.

Beawksamt Charlottenburg-Wilmersdor! von Berbn, Goslarer Ufer 39, 10589 Berlin

Berliner Sparkasse DE19 1005 0000 07100116 7%

Posthank Berka DESI 1001 0010 0004 8861 01

Verkehrsantindung: U-Bahninie 7 [Ausstieg: U Mierendorfiplanz) oder Bunlinie M27 (Ausstiog. Goslarer Platz)
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4.11 Forderungen und Wohnungsbindungen

whbs <wbs@charlottenburg-wilmersdorf.de> 8122025 1052

AW: Auskunft Férderungen und Wohnungsbindungen -
Zwangsversteigerungssache - Suarezstr. 44, 14057 Berlin-
Charlottenburg, SE 27, Flur 8, Flurstick 3052/167, GZ.: 70 K 93/25

An Barbara Hummel <hummel@gut-achten.net>
Hallo Barbara Hummel,

Bezugnehmend auf Thre Anfrage kann ich mitteilen, dass das zu bewertende Objekt am 13.12.1983 aus der
Sffentlich-rechtlichen Férderung ausgelaufen ist. Demnach besteht aktucl! keine Férderbindung mehr.

Zur vollstindigen Klirung empfehle ich Thnen, sich an die Investitionsbank Berlin (IBB) zu wenden.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag
Fr. Potyralla (Wohn 21)

Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin

Abt. Biirgerdienste, Wirtschafts- und Ordnungsangelegenheiten
Fachbereich Wohnen

Otto-Suhr-Allee 100, 10585 Berlin
Tel. +49 30 9028-13744, Fax +49 30 8028-13740

BERLIN | R

Borrtsamt
Charlotenburg
Wimersdor!

Hinweise:




