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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 7.2.2024 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Authebung
der Gemeinschaft 70 K 94/23 vom Amtsgericht Charlottenburg als unabhingiger Sachverstindiger zur Fest-
stellung des Verkehrswertes der Immobilie

Sybelstraie 16, 10629 Berlin - WE Nr. 12 -

bestellt worden.
Als Grundlage und zur Vorbereitung des Gutachtens habe ich u. a. folgende miindliche/schriftliche Aus-
kiinfte bzw. Unterlagen zusammengetragen:

« Grundbuchauszug vom 23.11.2023

« Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

+ Ausziige der Teilungserkldrung

Von den Eigentiimern wurden mir zusitzlich ein aktueller Wirtschaftsplan, ein Mietvertrag sowie teilw.
weitere Grundstiicksunterlagen zur Verfiigung gestellt.

Im Rahmen der Bewertung wurde von mir in der Kaufpreissammlung der Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses flir Grundstiickswerte in Berlin Einsicht genommen.

Am 22.3.2024 um 15:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.

Der Mieter des Bewertungsobjektes gewihrte mir Zutritt zum Grundstiick, dem Gebiude und der Wohnung.
Zusitzlich konnten Teile des Gemeinschaftseigentums besichtigt werden. Es wurde darum gebeten, keine
Innenfotos anzufertigen.

Der Qualitits- und der Wertermittlungsstichtag ist der 22.3.2024.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Charlottenburg
Wohnungsgrundbuch von Stadt-Charlottenburg
Blatt 14833

Bestandsverzeichnis

Lfd.Nr. 1 60/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Charlottenburg, Flur 8, Flur-
stiick 4342/214, Gebédude- und Freiflache Sybelstrae 16 verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichneten Wohnung.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (einge-
tragen Blétter 14822 bis 14838) gehodrenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Die VerduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters, ausgenommen an Ehegatten,
Verwandte gerader Linie, unter Umstidnden Grundpfandrechtsgldaubiger, durch Zwangsvoll-
streckung oder Konkursverwalter.

Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
13.5.1976 Bezug genommen. Bei Anlegung dieses Blattes unter Ubertragung des Miteigen-
tumsanteils von Stadt Charlottenburg Blatt 7393 eingetragen am 14.9.1977.

Das Gemeinschaftseigentum und die Gemeinschaftsvereinbarung sind geindert. Das Mit-
eigentum ist auch durch die auf Blittern 26004 und 26005 eingetragenen Sondereigentums-
rechte beschrinkt. Gemil Bewilligung vom 10.11.1987 eingetragen am 22.3.1988.
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D

2.2

2.3

24

2.5

Erste Abteilung (Figentiimer)

Lfd. Nr. 3.1 (Daten anonymisiert)
-z Vs-

Lfd. Nr. 3.2 (Daten anonymisiert)
-zuVs-

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr.4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Charlottenburg, 70 K 94/23). Eingetragen am 23.11.2023.

Kataster
Katasteramt Charlottenburg-Wilmersdorf Gemarkung Charlottenburg
Flur Flurstiick Bezeichnung Grofe
8 4342/214 Gebiude- und Freifldche 629,00 m?2

SybelstraBBe 16

Ideeller Grundstiicksanteil

60 / 1.000 Miteigentumsanteil an
Flur Flurstiick GroBle
8 4342/214 629,00 m?
60 * 629,00 m?
= 37,74 m?
1.000
rd. 38,00 m?2
Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die Aufteilungsplan mit Nr. 12 bezeichnete Wohnung im Vorder-
haus, 4. OG links, mit einer Grofe von ca. 115 m?, bestehend aus 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Diele und
Balkon.

Sondereigentum sind soweit vorhanden insbesondere folgende Gebidudeteile, Anlagen und Einrichtungen:
a) Alle nichttragenden Zwischenwinde, der Fulbodenbelag, der Verputz oder die Verkleidung der Wénde
und Decken, auch wenn diese Winde und Decken im gemeinschaftlichen Eigentum stehen. b) Die Innen-
fenster, die Innentiiren und alle Einbaumoébel. ¢) Die Herde, Durchlauferhitzer und Boiler sowie die
elektrischen Leitungen einschlieBlich der Tiirdffner, Tiirsprech-, Klingel- und Antennenanlagen von den
Hauptleitungen an und alle sonstigen angeschlossenen Installationsgegenstinde. d) Die Heizkorper, die
Zu- und Ableitungsrohre der Sammelheizung von der Hauptleitung an, sowie alle Etagenheizungen,
soweit sie nicht zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoren. e) Die Jalousetten, Rollladen und derglei-
chen.

Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserkldarung sind Sondernutzungsrechte an Dachgeschossflichen vereinbart. Zum Bewertungs-
objekt gehort kein Sondernutzungsrecht.
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2.6 Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind der Grund und Boden und soweit vorhanden, insbe-
sondere folgende Gebiudeteile, Anlagen und Einrichtungen, soweit diese nicht im Sondereigentum
stehen: a) Die Fundamente, die Kellerbdden und Kellermauern einschlieBlich der Kellereingéinge sowie
der Kellerrdume. b) Die Umfassungsmauern, die tragenden Zwischenwénde, die Mauern oder sonstigen
Bestandteile, welche die Wohnung eines Miteigentiimers von der eines anderen Miteigentiimers oder vom
gemeinschaftlichen Eigentum abgrenzen, die Geschossdecken, die Kamine einschlieBlich ihrem Verputz,
und zwar auch dann, wenn sie sich in den Riaumen befinden, die im Sondereigentum stehen. ¢) das Dach
und der vollstindige Dachboden einschlieBlich allen Dachaufbauten. d) Die Hauseingéinge, Treppen,
Treppenflure und Treppenhéuser. ) Die Waschkiiche, der Heizungs-, Boiler-, Hausanschluss, Miillraum
und alle anderen dem gemeinsamen Gebrauch dienenden Réume, wie z. B. der Fahrradraum oder @hn-
liche. f) Die nach auflen und auch zum Treppenhaus hinweisenden Fenster und Tiiren. g) Die Installa-
tionsteile jeglicher Art, welche allen oder mehreren Sondereigentiimern dienen, wie z. B. samtliche Steig-
und Abfallleitungen fiir Entwisserung, Wasser, elektrischen Strom, Heizung und Entliiftung, und zwar
vom Hauptanschluss an bis zu dem Punkt, an dem die Leitungen von der Steig- oder Abfallleitung in die
Wohnungen abzweigen, ausgenommen hiervon wiederum jene Leitungen, die als gemeinschaftliche
Leitungen nur die Sondereigentumsrdume durchqueren und durchlaufen. h) Die gesamte Kanalisation
unter der Erde bis zum Anschluss an das stidtische Entwisserungsnetz. f) Die DruckerhShungsanlagen,
Feuerloscheinrichtungen, Briefkasten- und Tiirrufanlagen. k) Die Aufzugs- und Miillbeseitigungsanlagen.
1) Die Hof-, Garten- und Kinderspielanlagen. m) Alle sonstigen Teile, Anlagen und Einrichtungen der
Wohnanlage, die zum gemeinsamen Gebrauch aller Wohnungseigentiimer bestimmt sind, selbst wenn sich
diese Anlagen und Einrichtungen im Bereich der im Sondereigentum stehenden Riume befinden.

3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1 Das Grundstiick
3.1.1 Lage

3.1.1.1 Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, im Ortsteil
Charlottenburg, nahe Lehniner Platz, Adenauerplatz und Bahnhof Berlin Charlottenburg, an der
Sybelstra3e, einer Parallelstrale des Kurfiirstendammes, als Teil einer weitgehenden Blockbebauung
mit Wohn- und Gewerbenutzungen.

3.1.1.2 Wohnlage

Lt. Stralenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2023 ist die Wohnlage in der Sybelstrae gut. Der
Eintrag ist mit einer erhohten Verkehrslarmbelastung gekennzeichnet. Die Sybelstrafle ist im Bereich
des Bewertungsobjektes eine Sackgasse, jedoch ist die nahe gelegene Lewishamstrafle eine stark
befahrene DurchgangsstraBBe, so dass mit Lirmimmissionen durch Straenverkehr gerechnet werden
muss. Aufgrund der umliegenden Geschifts- und HauptverkehrsstraBen liegt eine leicht iiberdurch-
schnittliche Urbanisierung vor.

3.1.1.3 Verkehrslage

Die Sybelstrae ist eine oOffentliche Strae, ausgebaut und mit Versorgungsleitungen versehen
(Asphaltbelag des Fahrdammes, Granitplatten- bzw. Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die
Verkehrsanbindung mit dem 6ffentlichen Nahverkehr und zur Nahversorgung ist gut. Der Autobus ist
ca. 250 m, U-Bhf. Adenauerplatz ist ca. 300 m, S- u. Regional-Bhf. Charlottenburg ist ca. 400 m,
Autobahnanschluss A100 (Kurfiirstendamm) ist ca. 2,0 km, Rathaus Wilmersdorf (Fehrbelliner Platz)
ist ca. 1,5 km und Kaiser-Wilhelm-Gedéichtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 2,5 km entfernt.
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3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

3.1.2.3

3.1.24

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist rechteckig geschnitten. Die Straenfront betrigt ca. 19,50 m, die Grundstiickstiefe
i. M. ca. 32,50 m. Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Zugang erfolgt iiber eigene Eingénge von
der Sybelstra3e. Eine Zufahrt besteht nicht.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist tiberwiegend versiegelt, der Hof ist girtnerisch angelegt (massive Wegebefesti-
gungen, Fahrradstiander, Einfriedigungen).

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf (Umwelt- und Naturschutzamt) liegt fiir das
zu bewertende Grundstiick kein Eintrag im Bodenbelastungskataster vor.

Das Grundstiick wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht auf das Vorhandensein von umweltge-
fahrdenden Altlasten und Kontaminationen untersucht. Entsprechende Untersuchungen konnen nur
von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

Wasser-, Abwasser-, Elt-, Gas- und Telefonanschluss sowie Kabelfernsehen sind vorhanden.

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.1.3.2

3.1.3.3

3.1.34

3.1.3.5

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (StraBen- und
Griinflichenamt) sind ErschlieBungsbeitrige fiir den StraBenabschnitt der Sybelstrae, an der das
Bewertungsobjekt liegt, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und des ErschlieBungs-
beitragsgesetzes (EBG) gemdl § 15 a EBG nicht zu entrichten.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund dieser Rechtsvorschriften hinsichtlich weiterer Er-
schlieBungsanlagen (z. B. Verkehrsanlagen, Griinanlagen) unberiihrt.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt der Bebauungsplan VII-30 vom 12.10.1963 vor:
Gemischtes Gebiet, Baugrenze, 5 Vollgeschosse, GRZ = 0,3, geschlossene Bauweise.

Lt. Flichennachweis vom 20.3.1994 betrdgt die vorhandene GRZ ca. 0,71, die vorhandene GFZ
ca. 4,25.

Denkmalschutz
In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Sybelstrale 16 keine Eintragung vor.

Baulast

Im Baulastenverzeichnis des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Bauaufsichtsamt) liegen fiir
das Bewertungsobjekt keine Eintragungen vor.

Privatrechtliche Situation

Die Eigentumswohnung ist mit dem Mietvertrag vom 18.12.2021 befristet vermietet. Die aktuelle Ver-
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langerung des Mietvertrages vom 4.4.2022 1duft bis zu 30.4.02024. Es liegt eine weitere Verldngerung
mit einer Laufzeit vom 1.5.2024 bis 30.4.2025 vor. Die letzte Vereinbarung beinhaltet eine Option auf
eine weitere Verldngerung des Mietverhiltnisses, die spétestens bis zum 31.1.2025 ausgeiibt werden
muss.

Der Mietvertrag umfasst die tatsdchliche Gegebenheit der Mietrdume, die aus den zusammengelegten
Eigentumseinheiten Nr. 12 und Nr. 14 bestehen und mit einer Fliche von ca. 170 m? angegeben
werden.

Die Mietzahlung umfasst dafiir aktuell monatlich 2.039,82 € Nettokaltmiete und als Bruttovereinba-
rung weitere Nebenkosten (Betriebskosten, Strom, Telefon/Internet) in Hohe von 630,18 €, insgesamt
2.670,00 €. Eine Mietaufteilung fiir das Bewertungsobjekt liegt nicht vor. Fiir die Verldngerung bis
zum 30.4.2025 ist monatlich eine Nettokaltmiete von 2.089,82 € und als Bruttovereinbarung weitere
Nebenkosten (Betriebskosten, Strom, Telefon/Internet) in Hohe von 680,18 €, insgesamt 2.770,00 €
vereinbart.

Lt. Wirtschaftsplan 2024 (sieche Anlage) betriigt das monatliche Wohngeld 504,35 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Vorderwohn- und Geschiftshaus mit Seitenfliigel und Quergebiude bebaut.

Es sind It. Teilungserkldrung insgesamt 19 Einheiten (17 Wohnungen und 2 Gewerbe) vorhanden.

3.2.1 Der Vorderwohn- und Geschéiftshaus mit Seitenfliigel und Quergebiude

Das Vorderwohn- und Geschiftshaus mit Seitenfliigel und Quergebédude ist iiberwiegend eingebaut,

fiinfgeschossig, vollunterkellert und hat ein ausgebautes Dachgeschoss.

Baujahr: 1906
Baugenehmigung: Nr. 470 vom 13.1.1906 und 2 Nachtriige
Rohbauabnahme: 20.4.1906
Schlussabnahme: 9.8.1906, 25.9.1906

Wohnungsteilung im 4. Obergeschoss
Baugenehmigung: Nr. 600 vom 12.7.1951
Schlussabnahme: 6.10.1951

Dachraumausbau (Vorderhaus und Seitenfliigel)
Baugenehmigung: Nr. 1655 vom 8.10.1987 und 1 Nachtrag
Schlussabnahme: 16.12.1987

Dachraumausbau (Quergebidude)
Baugenehmigung: Nr. 992 vom 8.8.1994 und 1 Nachtrag
Schlussabnahme: 18.11.1996

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
BWA 2.12 - 31 Sybel 16, Bescheinigung Nr. 6 vom 4.5.1976,
BWA 212 (49) Syb 16, Bescheinigung Nr. 47 vom 19.10.1987:
Die im Aufteilungsplan mit Nummer 1 bis 15, 18 und 19 bezeichneten Wohnungen und mit
Nummer L1 und L2 bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume sind in sich abge-
schlossen. Sie entsprechen daher den Erfordernissen des § 3 Abs. 2 WEG.
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Aufteilung: Keller: Haus-, Lager- und Wohnungskeller, ggf. Gewerbekeller, Miillraum, Kellerflure mit
Treppen

Erdgeschoss:
2 Gewerbeeinheiten mit Nebenrdumen
2 Wohnungen zu 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur; 3 Treppenhiuser

1. bis 3. Obergeschoss:
je 3 Wohnungen zu 2 bis 5 Zimmer, Kiiche, Bad, teilw. WC, teilw. Kammer,
Flur/Flure, teilw. Balkon; 3 Treppenhéuser

4. Obergeschoss:
2 Wohnungen zu 2 Zimmer, Kiiche, Bad, teilw. Kammer, Flur,
2 Wohnungen zu 3 bis 4 Zimmer, Kiiche, Bad, teilw. WC und Kammer, Flure, Balkon;
3 Treppenhiuser

Dachgeschoss:
2 Wohnungen zu 3 bzw. 4 Zimmer, Kiiche, Bider, Flur/Flure, Terrasse,
1 Erweiterung als Maisonette der Wohnung im Quergebiude, 4. Obergeschoss;
2 Treppenhéuser

Baulicher Zustand: Das Gebéude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand (teilw.
Putz- und Feuchtigkeitsschidden an den Fassaden und Balkonen, leichte aufgestaute
Reparaturkosten).

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 12

Die Eigentumswohnung Nr. 12 liegt im Vorderhaus, im 4. Obergeschoss rechts bzw. Mitte und besteht
It. Abgeschlossenheitsbescheinigung zur Teilungserkldarung aus 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Diele, Flur und
Balkon.

Die bei der Ortsbesichtigung tatsdchlich vorgefundene Situation weicht davon ab:

Die Eigentumseinheiten Nr. 12 (Bewertungsobjekt) und Nr. 14 (Wohnung im Seitenfliigel, 4. Oberge-
schoss) sind baulich verbunden und teilw. umgebaut worden. Auf der Grundfldche der Wohnung Nr. 12
befinden sich jetzt 3 Zimmer mit Kiiche, 2 Bider, Diele und Balkon. Das grolere Bad wird dabei iiber
einen Flur erschlossen, der zur Wohnung Nr. 14 gehort, so dass eine unmittelbare Trennung der Eigen-
tumseinheiten ohne Umbauten nicht moglich ist. Lt. Angabe eines Eigentiimers steht fiir die verbunde-
nen Einheiten ein Kellerraum (Gemeinschaftseigentum) zur Verfiigung, der der Einheit Nr. 12 zuge-
ordnet wird.

Wohnflidche: It. Teilungserkldarung ca. 115,00 m?

Rohbau:
Umfassungswinde: massiv, 25,0 bis 77,0 cm dickes Ziegelmauerwerk
Innenwénde: massiv, 12,0 bis 51,0 cm dickes Ziegelmauerwerk, leichte Trennwinde
Fassaden: Strae Fliesensockel, Reibeputzfronten, teilw. Glattputz, gestrichen, Hof-1

Zementsockel, Glattputzfronten, gestrichen

Geschossdecken: ~ Keller massiv, ggf. Beton, sonst Holzbalkendecken

Dach: holzerne 1- bzw. 2-seitige Berliner Mansarddicher, Betondachsteineindeckung,
Plateau Bitumendachpappe auf holzerner Schalung, Dachrinnen, Fallrohre,
Schneefanggitter
Ausbau:
Wiinde: geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen, ggf. Gipskartonplatten; Bader Fliesen
Decken: geputzt, gestrichen, teilw. Stuck
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Fu3boden: holzerner Dielenfuflboden bzw. Parkett; Bader Fliesen

Treppen: eingestemmte Holztreppe bzw. massive Liufe, aufgesattelte Holztreppen,
Naturfaserbelag, Holzgelidnder

Hauseingangstiir:  holzerne Rahmentiiranlage mit Glasausschnitt

Tiiren: Wohnungseingang hdlzerne Rahmentiiranlage, sonst hdlzerne Fiillungstiiren mit
holzerner Bekleidung, teilw. zweifliiglig

Fenster: holzerne Kastendoppelfenster, teilw. Holzfenster mit Doppel- bzw. mit Isolier-
verglasung, teilw. einfaches Holzfenster; Treppenhaus einfache Holzfenster

Heizung: Zentralheizung (Gas) mit zentraler Warmwasserbereitung

Warmwasser: zentral von Heizung

Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, eingebaute Badewanne und Brausean-
lage

Kiiche: Einbaukiiche mit Elektrokochfeld, Ofen, Spiile, Geschirrspiilmaschine, Dunstab-
zugshaube

Elektroinstallation: weitgehend zeitgemiB

Personenaufzugsanlage

Baulicher Zustand: Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem bis gutem

Bauzustand (teilw. Wasserschiden an den Zimmerdecken, Fliesenschiden an
einem Badfufboden).

Die Wasserschiden an den Zimmerdecken sind offensichtlich durch Rohr-
briiche im Dachgeschoss entstanden. Lt. Mitteilung durch den Eigentiimer
gibt es auch einen Wasserschaden in der Wohnung unter dem Bewertungs-
objekt im Bereich der Bider. Ggf. besteht ein Zusammenhang mit der
Brauseanlage des Bewertungsobjektes.

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen fiir das Gesamtobjekt
sind nicht bekannt. In den Bereichen der durchgefiihrten Inaugenscheinnahme
besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Energetischer Zustand: Der vorgelegte Energieausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-

Vermietbarkeit:

Verkiuflichkeit:

Anmerkung:

brauchs erstellt und ist bis zum 15.7.2029 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebédudes von 170 kWh/(m?*a) ausgewiesen.

Der energetische Zustand entspricht damit eher dem Standard des Erstel-
lungsjahres bzw. nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemale
Energieeffizienz.

Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als gut eingestuft.

Die Verkiuflichkeit wird als leicht tiberdurchschnittlich eingeschitzt.

Die durchgefiihrten Umbaumafinahmen bei der Zusammenlegung der Wohnungen Nr. 12 und Nr. 14
lassen eine erneute Trennung der Einheiten nur mit einem nicht unerheblichen Aufwand zu. Dazu
miisste ein geschaffener Durchgang (Flur) verschlossen und eine geschlossene Trennwand zwischen
den Bédern (ehem. Bad und Kiiche) wieder gedffnet werden. Ggf. konnen dazu auch Riickbauten von
Installationen sowie einer offensichtlich verdnderten Trennwand zwischen ehem. Kiiche und einem
Zimmer der Wohnung Nr. 14 notwendig werden.

Insgesamt wird fiir diese Aufwendungen ein pauschaler Wertabschlag geschitzt und zum Abschluss der
Bewertung in Ansatz gebracht. Die Wertermittlung muss daher zunéchst ohne Beriicksichtigung dieses
Sachverhaltes durchgefiihrt werden.
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4 Wertermittlung

4.1 Grundsitze

Nach der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14.7.2021 sind It. § 6 zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Eigentumswohnungen
werden in der Regel iiber ihren Quadratmeterpreis vermarktet. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
wird daher das Vergleichswertverfahren herangezo gen.

4.2 Vergleichswerte

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrund-
stiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 ImmoWertV (Eignung und Anpassung der Daten)
zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maflgabe an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Auf der Grundlage von Kaufvertrigen wird bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte in Berlin eine Kaufpreissammlung gefiihrt und ausgewertet. Im vorliegenden Fall erbrachte
die Abfrage bei der Kaufpreissammlung eine ausreichende Anzahl ausgewerteter, vergleichsgeeigneter
Objekte fiir die Anwendung eines unmittelbaren Vergleichswertverfahrens.

4.3 Ableitung eines Vergleichswertes

Bei der Abfrage der Kaufpreissammlung vom 8.4.2024 wurden folgende Kriterien ausgewihlt:

Bodenrichtwertzone: 2066 (regionale Eingrenzung im Bereich des Bewertungsobjektes)
Vertragsdatum:  1.1.2022 und spéter
Baujahr: bis 1919
Wohnungsart: Etagenwohnung
Wohnfliche: iiber 80,00 m? bis unter 150,00 m2
Verfiigbarkeit:  bezugsfrei

Kaufpreis in

Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m2 WF
1. 03.02.2022 890.000,00 € 94,72 m? 9.396,00
2. 07.02.2022 705.000,00 € 93,70 m? 7.524,00
3. 17.02.2022 1.050.000,00 € 146,40 m? 7.172,00
4. 09.03.2022 550.000,00 € 81,30 m? 6.765,00
5. 29.04.2022 820.000,00 € 114,64 m? 7.153,00
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6 02.06.2022 820.000,00 € 106,00 m? 7.736,00

7. 01.07.2022 600.000,00 € 83,70 m? 7.168,00

8 31.10.2022 1.150.000,00 € 97,60 m?2 11.783,00

9 07.03.2023 845.000,00 € 108,00 m? 7.824,00
10. 15.06.2023 599.000,00 € 85,50 m? 7.006,00
11. 10.08.2023 669.000,00 € 118,00 m? 5.669,00
12. 25.09.2023 645.000,00 € 89,00 m? 7.247,00
13. 12.10.2023 770.000,00 € 133,63 m? 5.762,00
14. 09.11.2023 950.000,00 € 130,00 m? 7.308,00
15. 16.11.2023 600.000,00 € 90,90 m?2 6.601,00
16. 27.11.2023 925.000,00 € 125,90 m? 7.347,00
17. 28.11.2023 462.000,00 € 108,00 m? 4.278,00
18. 21.12.2023 590.000,00 € 90,00 m?2 6.556,00
19. 21.12.2023 750.000,00 € 106,00 m? 7.075,00
20. 29.12.2023 780.000,00 € 136,00 m? 5.735,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 20 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 3.2.2022 bis 29.12.2023.
Alle Kauffille sind mit guter Wohnlage gekennzeichnet.

Fiir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit folgende Anpassung
vorgenommen:

« fiir die Zeit vom 1.1.2022 bis 1.1.2023 keine Wertinderung
« fiir die Zeit vom 1.1.2023 bis 1.1.2024 ein anteiliger Abschlag von 10 % pro Jahr

Die so angepassten Kauffille wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr. 8 und Nr. 17 sachver-
stindig gestrichen, da sie offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb als Ausreifer
einzuordnen sind. Es verbleiben somit die folgenden 18 Kauffille, die zum Vergleich herangezogen

werden:
korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m? WF
1. 03.02.2022 801.000,00 € 94,72 m?2 8.457,00
2. 07.02.2022 634.500,00 € 93,70 m?2 6.772,00
3. 17.02.2022 945.000,00 € 146,40 m? 6.455,00
4. 09.03.2022 495.000,00 € 81,30 m? 6.089,00
5. 29.04.2022 738.000,00 € 114,64 m? 6.438,00
6. 02.06.2022 738.000,00 € 106,00 m? 6.962,00
7. 01.07.2022 540.000,00 € 83,70 m? 6.452,00
9. 07.03.2023 775.541,00 € 108,00 m? 7.181,00
10. 15.06.2023 566.175,00 € 85,50 m? 6.622,00
11. 10.08.2023 642.575,00 € 118,00 m? 5.446,00
12. 25.09.2023 627.714,00 € 89,00 m? 7.053,00
13. 12.10.2023 752.906,00 € 133,63 m? 5.634,00
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14. 09.11.2023 936.225,00 € 130,00 m? 7.202,00
15. 16.11.2023 592.440,00 € 90,90 m? 6.517,00
16. 27.11.2023 916.120,00 € 125,90 m? 7.277,00
18. 21.12.2023 588.230,00 € 90,00 m? 6.536,00
19. 21.12.2023 747.750,00 € 106,00 m? 7.054,00
20. 29.12.2023 779.376,00 € 136,00 m? 5.731,00
Arithmetischer Mittelwert 6.660,00
Standardabweichung 706,10
Variationskoeffizient 0,11

Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=18 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,740

Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der

sich ergebenen Spanne von 289,59 €/m?
Unterer Spannenwert 6.660,00 €/m? - 289,59 €/m? = 6.370,41 €/m?
Oberer Spannenwert 6.660,00 €/m? + 289,59 €/m? = 6.949,59 €/m?

Die Kaufpreise streuen um das arithmetische Mittel in einem fiir die Findung konkreter Vertragsab-
schliisse iiblichen Rahmen.

Nach statistischer Auswertung ergibt sich ein Konfidenzintervall, in dem der Vergleichswert fiir durch-
schnittliche Verkiufe mit hoher Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Die Gesamtanlage machte bei
der Ortsbesichtigung einen durchschnittlichen Eindruck. Das Sondereigentum wird aufgrund des Moder-
nisierungsstandes bzw. der Ausstattung als leicht tiberdurchschnittlich eingestuft. Die Lage des Bewer-
tungsobjektes nahe der stark befahrenen Lewishamstrae wird mit Bezug auf die Vergleichsobjekte sach-
verstindig als unterdurchschnittlich eingestuft, so dass der Vergleichswertansatz im unteren Spannen-
bereich mit rd. 6.500,00 €/m? Wohnfliche angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2022/2023 weist im Abschnitt 5.5.3.1 in der Kategorie ,,Erst- und
Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 fiir das Stadtgebiet City bei
bezugsfreien Wohnungen eine Spanne von 4.509,00 €/m? bis 8.478,00 €/m2?, im Mittel 6.435,00 €/m? Wohnfléiche
aus (im Jahr 2022, Auszug siehe Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir das Bewertungs-
objekt liegt im Bereich des Mittelwertes der Angaben und entspricht damit nach sachverstiandiger Auffassung der
zentralen bzw. nachgefragten Lage und der nachgebenden Entwicklung am Grundstiicksmarkt.

Das Bewertungsobjekt besitzt jedoch teilw. abweichende wertrelevante Eigenschaften, mit denen es sich
von einem als durchschnittlich anzunehmenden Vergleichsobjekt unterscheidet.

Dazu gehort:
« die eingeschrinkte Verfiigbarkeit aufgrund der Vermietung (It. Mietvertrag zeitlich begrenzt),
« die Riick- und Umbaukosten fiir eine Trennung der zusammengelegten Wohnungen Nr. 12 u. 14,

« die Unsicherheit iiber den Zeit- und Investitionsaufwand bei der Wohnungstrennung, insbesondere
auch iiber die privatrechtliche Auseinandersetzung mit dem nicht abgegrenzten Mietverhiltnis,

- die ggf. notwendige Mangelbeseitigung im Bereich der Dusche (mitgeteilter Wasserschaden zur
unteren Wohnung).
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4.4

Fiir diese Abweichung wird sachverstindig ein Risikoabschlag geschitzt, der mit einer Marktanpassung
von 10,0 % auf den vorldufigen Vergleichswert beriicksichtigt wird. Dieser Abschlag stellt ausdriicklich
keine konkrete Schidtzung der zu erwartenden Kosten dar, sondern lediglich einen fiktiven quantitativen
Unterschied.

Es errechnet sich folgender Vergleichswert pro m? fiir das zu bewertende Objekt:

Vorliufiger Vergleichswert 6.500,00 €/m?
Abschlag fiir abweichende Objekteigenschaften

6.500,00 €/m? * -10,00 % = -650,00 €/m?

5.850,00 €/m?

rd. 5.900,00 €/m?

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrdgt somit:

Wohnfliche 115,00 m? * 5.900,00 €/m? = 678.500,00 €
rd. 678.500,00 €

Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Dabei
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im gewodhnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (vgl. § 194
BauGB).

Aufgrund der Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt, Eigentumswohnungen iiber ihren Quadratmeter-
preis zu vermarkten sowie der Beriicksichtigung ausgewerteter Kaufpreise bei der Ermittlung des Ver-
gleichswertes, wird zur Ableitung des Verkehrswertes daher der Vergleichswert herangezogen. Eine wei-
tere Marktanpassung des ermittelten Vergleichswertes ist aufgrund der Beriicksichtigung der spezifischen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes im Vergleichswertverfahren nicht notwendig.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 12 wird von mir unter Beriicksichtigung der GroBe, der
Lage und des Gesamtzustandes auf

680.000,00 €

(sechshundertachtzigtausend Euro)

geschitzt.

Berlin, den 8. April 2024

Carsten Kithne
Sachverstidndiger
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Anlage 1  Auszug Immobilienmarktbericht 2022/2023

(Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin)

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

der Baujahre bis 1919

Anzahl Kauffille
Prefsspanne in €/m’ Wohnfiache
Mittelwert
: 2021 2022
Stadtgeblet SErmbEtE berwgsined werrnbedet | bensgsirel
: a1a 1659 G2 1425
Cley 3,006 bBis6.050 4042 bis 6,469 ERET 0 L 4509 bis 8.478 I
- 4487 5,560 4692 5,435
I 143 227 145 206
i Mord 247% bis 4,448 3.1 bis 5,821 2368 bis 4215 3443 bis 6,687
i 33N 4489 3574 5004
: 29 44 22 ]
-_ Ot 2930 bis 4510 3342 bis 6,101 3158 bis £ 993 4 455 bis 5,850
- 3714 4,679 3007 RAFT
G5 g1 1 &0

Sildaost 2123 bis 4207 3.161 bis 5.287 2497 bis 4534 3471 bis 6,190 ;

308 [ 4.3M 3470 4,641
- Sichwest 2844 bis 5078 | 3847 bis 6,825 3577 ks 5.642 4189 bis 77
: 4,043 5. 266 4.591 LR

249 47 a7 19

: West 1508 bis 2273 1306 hisd 212 | 588 bis 3,453 2435 bs 4,455
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Anlage 2 Wirtschaftsplan 2024

Grundstiick Sybelstrale 16, 10629 Berlin - WE Nr. 12 -

.Einnahmen

Entnahme Riicklage

Einnahmenposition

Entnahme Ricklage fir
Baumaltnahmen

Summe

Ausgaben

Ansatz

0,00€

0,00 €

Ausgaben, die auf Mieter umlagefahig sind

Ausgabenposition

Niederschlagswasser
Strallenreinigung
Hausreinigung
Aultenanlagen
Ungezieferbekampfung
Hausstrom
Wohngabiudeversicharung
Haftpflichtversicherung
Schnee- und Eisheseitigung
Aufzugskosten
Millentsorgung
Papierentsorgung
Rauchmelder Wartung

Verbrauchsabrechnung HZ WW KW

Summe

Ausgaben, die nicht auf den Mieter umlagefahig sind

Ausgabenposition

Graffitibeseitigung
Instandhaltung WEG

Inst. Aufzug

Inst. WEG nur Heizung
Bauliche Instandhaltung
Rechtskosten
Sperrmillentsorgung
Bankgebihren
Verwaltungskosten WEG
Kap.Steuer Festgeldkonto
Bankgebihren Festgeldkonto
Summe

Zuweisung Riicklage
Ausgabenposition

Zuweisung Riicklage
Summe

Somit ergeben sich zukilinftig folgende monatliche Aufwendungen fiir Sie:

- Wohngeldposition

IR Erhaltungsriicklage
WG Vorschuss Wohngeld
Summen

Ansatz

1.000,00 €
500,00 €
5.000,00 €
300,00 €
300,00 €
750,00 €
2.150,00 €
100,00 €
275,00 €
3.500,00 €
2 600,00 €
500,00 €
400,00 €
35.000,00 €
52.475,00 €

Ansatz

400,00 €
15,000,00 €
1,500,00 €
1.500,00 €
0,00 €
750,00 €
250,00 €
80,00 €
7.100,00 €
0,00 €

0,00 €
26.580,00 €

Ansatz

20.000,00 €
20.000,00 €

Gesamt-
verteiler

1.000,00

Gesamt-
varteiler

1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
86,00
32.570,56

Gesamt-
verteiler

1.000,00
1.000,00
1.000,00
895,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
1.000,00
19,00
1.000,00
1.000,00

Gesamt-
verteiler

1.000,00

Abrechnungsschliissel

60,00 MEA

Abrechnungsschliissel

60,00 MEA
0,00 MEA
60,00 MEA
60,00 MEA
60,00 MEA
0,00 MEA
0,00 MEA
60,00 MEA
60,00 MEA
0,00 MEA
0,00 MEA
60,00 MEA

7,00 RWM

2.086,52 HZWEG

Abrechnungsschliissel

60,00 MEA
60,00 MEA
60,00 MEA
60,00 MEAQHDG
60,00 MEA
60,00 MEA
60,00 MEA
60,00 MEA
1.00 ANZWE
60,00 MEA
60,00 MEA

Abrechnungsschliissel

60,00 MEA

bisher
100,00
353,27
453,27

Ihr Anteil
pro Jahr pro Monat
0,00 € 0,00 €
0,00 €
Ihr Anteil
pro Jahr pro Monat
60,00 € 5,00 €
36,00 € 3,00 €
300,00 € 25,00 €
18,00 € 1,50 €
18,00 € 1,60 €
45,00 € 3,75 €
129,00 € 10,75 €
6,00 € 0,50 €
16,50 € 138 €
210,00 € 17,50 €
156,00 € 13,00 €
30,00 € 2580 €
32,56 € 271€
2.24215€ 186,85 €
3.299.21 €
Ihr Anteil
pro Jahr pro Monat
2400€ 200€
900,00 € 75,00 €
90,00 € 7,50 €
100,56 € 838 €
0,00 € 0,00 €
45,00 € 3,75 €
15,00 € 125€
480€ 040 €
ariea € 314 €
0,00 € 0,00 €
0,00 € 0,00 €
1.553,04 €
Ihr Anteil
pro Jahr pro Monat
1.200,00 € 100,00 €
1.200,00 €
pro Monat
kiinftig
100,00
404,35
504,35
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Anlage 6  Grundriss Keller
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Anlage 7 Grundriss 4. Obergeschoss

Grundstiick Sybelstrale 16, 10629 Berlin
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Die Zeichnung stimmt teilweise nicht mit der Ortlichkeit iiberein.
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Carsten Kiuhne

Gutachten Nr. 78924

Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Anlage 8 Grundriss 4. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 12

Grundstiick Sybelstraie 16, 10629 Berlin
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Gutachten Nr. 78924

Grundstiick Sybelstrae 16, 10629 Berlin

Carsten Kiihne
Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Anlage 9  Schnitt
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