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Von der Industrie- und Handelsk
GUTACHTEN (7 sffontich bostelte und vereiigts Sach

‘ ' verstandige fur die Bewertung von be-

Nr. 7697-25 vom 15.04.2025 <« »' bauten und unbebauten Grundstiicken
Immobiliengutachter vw

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) ( S =gy ( Q RICS
i.S. d. § 194 BauGB fir den 130,69/10.000 Mit-  * HYPZert F )

eigentumsanteil an dem Grundstuick

Ort 10715 Berlin-Wilmersdorf

Detmolder StralRe 6, 7

Straf3e Das zu bewertende Wohnungseigentum Nr. 44
befindet sich in der Detmolder Stral3e 6

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 44 bezeichneten Wohnung und
dem Sondernutzungsrecht an dem PKW-Aulenstellplatz Nr. 71

Bebauung/Nutzung Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Wertermittlungsstichtag 19.03.2025

Qualitatsstichtag 19.03.2025

Aktenzeichen 70 K 113/24

Verkehrswert: 134.000,00 €

Ausfertigung Nr. 1 von 5 Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 34 Seiten. Das

Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine
fir unsere Akten.



Gutachten Nr. 7697-25

WE-Nr. 44, Detmolder Strae 6, 10715 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

1 Zusammenfassung und Kurzbeschreibung des Wertermittlungsobjekts

Auftraggeber

Amtsgericht Charlottenburg, Abteilung fir Zwangsversteigerungen und Zwangsverwaltungen

Miteigentumsanteil

130,69/10.000

Aktenzeichen

70 K 113/24

Detmolder Straf3e 6, 10715 Berlin

Quelle: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, (http://fbinter.stadt-berlin.de/fo/index.jsp)

Detmolder
Straflle

basemap.de Web Raster

Quelle: Geoportal Berlin /

Lageplan

stralRenseitige Objektansicht

Stadtplan

hofseitige Objektansicht

Grundbuch Amtsgericht Grundbuch von

Charlottenburg Berlin-Wilmersdorf
Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstick Flache
Wilmersdorf 16386 1 8 3541/37 2.223 m?2
Gebéaude Mehrfamilienhaus, Baujahr ca. 1962

7-geschossig, voll unterkellert
Anzahl der Wohneinheiten: 50

Wohnungseigentum

1 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Balkon
Wohnflache: 33,44 m2

Lage im Gebaude

3. Obergeschoss

Vermietungszustand

vermietet (Annahme)

Wertermittlungsstichtag | 19.03.2025
Qualitatsstichtag 19.03.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Verkehrswert 134.000,00 €

Das entspricht einem Preis von rd. 4.007 €/m? Wohnflache.
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Gutachten Nr. 7697-25 WE-Nr. 44, Detmolder Strae 6, 10715 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

2 Allgemeine Angaben zum Auftrag

2.1 Auftraggeber

Auftraggeber Amtsgericht Charlottenburg, Abteilung fir Zwangsversteigerungen und
Zwangsverwaltungen

Aktenzeichen 70 K 113/24
Amtsgerichtplatz 1

14057 Berlin

Beschluss vom 17.12.2024

2.2 Auftrag und Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtener- Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Be-
stellung schlagnahmeobjekte zu schatzen.
Gutachtenverfasser Dr. Philip Gleser

von der IHK zu Berlin offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken; zertifizierter
Sachverstéandiger fur Immobilienbewertung ZIS Sprengnetter Zert (Al); Mem-
ber of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS), REV-Recog-
nised European Valuer

Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 (Stichtag der allgemeinen Wertverhéaltnisse / Tag der Ortsbesich-
tigung)

Hinweis: Gemal Nummer 2.(4) der Anwendungshinweise zur Immobilien-
wertermittiungsverordnung  (ImmoWertV-Anwendungshinweise -  Im-
moWertA) kann der Wertermittlungsstichtag ein gegenwartiger oder ein ver-
gangener sein. Bei einem in der Vergangenheit liegenden Wertermittlungs-
stichtag sind die allgemeinen Wertverhaltnisse und die fr die Wertermittlung
erforderlichen Daten (vgl. dazu auch Nummer 9.(1).3) mafR3geblich, die zum
damaligen Zeitpunkt vorgelegen haben bzw. bekannt waren. Weiterhin sind
gemal Nummer 9.(1).3 der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) der
Wertermittlung die am Wertermittlungsstichtag bereits vorliegenden fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde zu legen (vgl. Nummer 2.(4)).
In der Regel erfassen diese nicht den Wertermittlungsstichtag; eine mogliche
Anderung der allgemeinen Wertverhaltnisse zwischen dem Stichtag dieser
Daten und dem Wertermittlungsstichtag ist bei der Wertermittlung erforderli-
chenfalls durch eine angemessene Anpassung der Daten zu beriicksichti-
gen.

Qualitatsstichtag 19.03.2025 (Stichtag fir den Grundstiickszustand / entspricht dem Werter-
mittlungsstichtag)

Hinweis: Gemall Nummer 2.(5).1 der Anwendungshinweise zur Immobilien-
wertermittiungsverordnung  (ImmoWertV-Anwendungshinweise — Im-
moWertA) ist bei einem in der Vergangenheit liegenden Qualitatsstichtag der
Grundstiickszustand maf3geblich, der zum damaligen Zeitpunkt vorlag.

Tage der Ortsbesichti- 13.02.2025 und 19.03.2025

gungen

Teilnehmer am Ortstermin e Dr. Philip Gleser, Sachverstandiger (Dr. Gleser & Dalhoefer)
13.02.2025

e Till Hoffmann, Sachverstandiger (Dr. Gleser & Dalhoefer)

Von den zum Termin geladenen Personen ist niemand erschienen.
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Gutachten Nr. 7697-25

WE-NT. 44, Detmolder StralRe 6, 10715 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

Teilnehmer am Ortstermin
19.03.2025

e Dr. Philip Gleser, Sachverstandiger (Dr. Gleser & Dalhoefer)

e Zwangsversteigerung betreibender Glaubiger

herangezogene Unterlagen, Er- Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen

kundigungen, Informationen

folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung gestellt:
e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 20.11.2024
e Beschluss vom 17.12.2024

Von den Sachverstandigen wurden im Wesentlichen folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

Auszug aus dem ALKIS

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand: 01.01.2024

Teilungserklarung und Grundriss

ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 19.02.2025

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 15.01.2025
planungsrechtliche Auskunft (FIS-Broker) vom 02.04.2025

e Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster (Altlastenverzeichnis) vom
20.01.2025

e Denkmalauskunft vom 21.01.2025

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von

Der Sachverstandige Till Hoffmann hat folgende Téatigkeiten bei der Gutach-
tenerstellung durchgefihrt:

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

o Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berechnungen der
Geschossflache und der Wohnflachen

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grundstticks- und
Gebaudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Unterzeichneten auf
Richtigkeit und Plausibilitat Uberpruft, ggf. erganzt und fur dieses Gutachten
verwendet.

Besichtigung

Das aufgeteilte Grundstiick wurde am 13.02.2024 und 19.03.2025 von au-
Ren und tiw. innen (Treppenhaus) besichtigt. AuRer dem die Zwangsverstei-
gerung betreibenden Glaubiger am 19.03.2025 ist an beiden Ortsterminen
niemand der geladenen Personen erschienen. Es konnte kein Zugang zu
dem zu bewertenden Wohnungseigentum ermdglicht werden. Das vorlie-
gende Gutachten basiert daher hinsichtlich der nicht besichtigten Bereiche
auf den zur Verfugung gestellten und selbst beschafften Unterlagen und
plausiblen Annahmen.

Es konnte Zugang zu dem Treppenhaus Nr. 6 und den Auf3enanlagen er-
maoglicht werden.

Dieses Gutachten kann nicht Ersatz sein fur Architektenleistung, Angebots-
einholung o. a.

Alle ausgewiesenen Kosten beziglich eventueller Instandsetzungen, Um-
nutzungen und Modernisierungen, die als wertbeeinflussende Umsténde be-
riicksichtigt werden, sind als Uiberschlagige Schéatzwerte zu betrachten.

Baumangel und Bauschaden wurden erfasst, wie sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. Besondere Untersuchungen in Bezug auf
versteckte Mangel sowie in Bezug auf nicht oder nur schwer zugangliche
Bauteile wurden nicht durchgefuhrt.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien (z. B. Holzschutzmittel) und Altlasten
i. S. BBodSchG wurden nicht durchgefuhrt.

Untersuchungen auf Kampfmittel wurden nicht durchgefihrt.

Schwamm- und Schadlingsbefall ist auf Grund des Alters der Bebauungen
nicht auszuschlieRRen.

Es wurde nicht geprift, ob das Objekt den Anforderungen des aktuellen Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) geniigt.

Abgebildete Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) kénnen von
den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen.

Urheberschutz

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auf-
traggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféaltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Kar-
ten (z. B. Stadtplan, Ubersichtsplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrecht-
lich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist und Lizenzgebihren, die
durch eine Veréffentlichung entstehen, von demjenigen getragen werden
mussen, der das Gutachten verdéffentlicht hat. Im Kontext von Zwangsver-
steigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die
Dauer von 6 Monaten.
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Gutachten Nr. 7697-25 WE-Nr. 44, Detmolder StralRe 6, 10715 Berlin

3 Allgemeine Angaben zum Grundsttick

3.1 Wertermittlungsobjekt

Art der Nutzung Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Miteigentumsanteil (MEA) 130,69/10.000

Objektadresse Detmolder Stral3e 6, 10715 Berlin

Wohnungsgrundbuchangaben Amtsgericht Charlottenburg, Grundbuch von Berlin-Wilmersdorf, Blatt 16386

Lfd. Nr.
der
Grundstiicke

Bisherige Ifd.
Nr. der
Grundstiicke

Bezeichnung der Grundstiicke

GroR3e

Flur

Flurstiick

Wirtschaftsart und Lage

m2

verb
teil
Sand

8 3541/37

Gebaude und Freiflache
Detmolder Straf3e 6, 7

nden miff dem Sondereigentum an der im Auf-

2.223

ngsplan mit Nr. 44 bezeichneten Wohnung und dem
rnutzungsrecht an dem PKW-Abstellplatz Ne. 71.

Das
ande
16 3
bese

iteigenfum ist durch die Einr@umung der zu den
en Miteijgentumsanteilen (eingetragen Blitter

> - 16 392) gehidrenden Sondereigentumsrechte
réankt.
Die Ner#&uBeruyng bedarf der Zustimmung des Ver-

yalt rs, ausgenommen Ver8uBerung im Wege der
Zwanpgsversteilgerung oder durch den Konkursverwalter.
wggemtdes Gegenstandes und des Inhalts des Sonder-
eigentums wirjd auf die Bewilligungen m . M3

1987/ und 25. \Juni 1987 Bezug gEnogmen?U e
Unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von
Berlin-Wilmerisdorf Blatt 4319 eingetragen am 18,
September 198)7. = sl
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innerortliche Lage

c6000 0

2000
anev’s:'uie' —
oo

©00000000000000

oo |[gooe
le N
o
o
o
o
o
o
o
o
o
o

0 —

00
60000000000

~ B

s

.

see
L

e WETSITaRE

— - Wemst

o
°
°

°

gL

_-*i
'E-

ol.o-“.'

F :

200000800000
Feblerstiate———

00000

(e

—tlleesnsee

5 e0o®Qooo °
¥ e
1 [ _un.n.o.p.v.’;.n_n_n.q .

./
e 111111 "{0 0>
|

[Feessnasaas N\
[ S A Iy Ry BX A

Quelle: Geoportal BerI|n / basemap.de Web Raster

° o
Idestra

Berliner Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, Ortsteil Wilmersdorf

T T ey

Ortsteil Wilmersdorf

Quelle: Geoportal Berlin / Ortsteile von Berlin

FlachengrofRe: 716,104 ha

Bauwerke und Einrichtungen: Mosse-Stift, Schaubiihne am Lehniner Platz,
Autobahnlberbauung Schlangenbader Strale, Bar jeder Vernunft, Max-
Planck-Institut fir Bildungsforschung, Wilmersdorfer Moschee (ehem. Berli-
ner Moschee)
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Gutachten Nr. 7697-25 WE-Nr. 44, Detmolder Strae 6, 10715 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

Mikrolage

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Baublock, der eingegrenzt wird
von der Detmolder Stral3e im Suden, der Weimarischen StraRe im Westen,
der Mainzer Straf3e im Norden und dem Bundesplatz im Osten.

Stadtzentrum Entfernung
Alexanderplatz ca. 9,1 km
Breitscheidplatz ca. 3,3 km
Potsdamer Platz ca. 5,9 km

Geschéfte des taglichen Bedarfs in ful3laufiger Entfernung ca. 400 m entfernt

Geschafte zur Deckung des weiterfihrenden Bedarfs sowie soziale, kultu-
relle Einrichtungen und Naherholungsmdéglichkeiten in ausreichender Anzahl
im Umkreis von ca. 3 km vorhanden

Wohnlagenkarte Berliner
Mietspiegel 2024

einfache Wohnlage
mittlere Wohnlage
O gute Wohnlage

| |

f Uéw_;:r' s

1
(177
L IR, o oot &
B !
| | P®
|

| S

Quelle:

geman StralRenverzeichnis zum aktuellen Berliner Mietspiegel gute Wohn-
lage

Anschluss im OPNV

guter Anschluss:

Verkehrsmittel Station Linien Entfernung
Bus S- und U-Bahnhof Bun- 248 250 m
desplatz
S-Bahn Bundesplatz S41, S42, 250 m
S45, S46
U-Bahn Bundesplatz U9 250 m

Anschluss im Individual-
verkehr

guter Anschluss:

Anschluss Anschlussstelle / Stral3e Entfernung
Autobahn Detmolder Stral3e (A100) 450 m
Hauptverkehrsstralie Bundesallee 150 m
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Gutachten Nr. 7697-25 WE-Nr. 44, Detmolder Strae 6, 10715 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Stral3e und im
Ortsteil

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

geschlossene Bauweise, Blockrandbebauung, Uberwiegend 6- bis 7-ge-
schossig

Topografie

eben

Luftbild

WO W . Sie  /SSEE — T =

x & [l
Quelle: Geoportal Berlin / Digitale farbige TrueOrthophotos 2024 (DOP20RGBI)

3.3 Rahmendaten

Einwohnerzahl

Berlin (31.12.2024): 3.897.145
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf (31.12.2024): 343.500

Datenquelle: Amt fur Statistik Berlin-Brandenburg

Arbeitslosenquote

Berlin (Februar 2025): 10,2 %

Deutschland (Februar 2025): 6,4 %

Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/DE/Navigation/Statistiken/Statistiken-nach-Regio-
nen/Politische-Gebietsstruktur-Nav.html

Bevolkerungsentwicklung

Nach Angaben von wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung
betrug die relative Bevoélkerungsentwicklung zwischen 2011 und 2022
+12,9 %. Die relative Bevolkerungsentwicklung zwischen 2020 und 2040
wird auf +5,8 % geschatzt. Berlin ist demnach durch einen starken Bevolke-
rungszuwachs gekennzeichnet, der zusammen mit anderen Faktoren einen
stark angespannten Wohnungsmarkt bedingt.
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3.4 Gestalt und Form

Grundstuck ............
De.t.r.nold'er
StraBe
Quelle: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, (http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)
GrundstlicksgroR3e 2.223 m?2
Grundstlcksform regelméaRige Grundstticksform
Breite (Stra3enfront) ca.44 m
mittlere Tiefe ca.50m

3.5 ErschlieBung, Beeintrachtigungen, Baugrund etc.

StraRenart

Wohn- und Geschéftsstralie

StralRenausbau

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt

Geh- und Radwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten und
Kleinsteinpflaster

StralRenbeleuchtung und Baumbestand vorhanden

Parkmoglichkeiten beidseitig vorhanden, angespannte Stellplatzsituation,
keine Parkraumbewirtschaftung

Anschlusse an Versorgungslei-
tungen und
Abwasserbeseitigung

ortsiiblich erschlossen (u. a. elektrischer Strom, Wasser, Kanalanschluss,
Fernsehkabelanschluss, Telefonanschluss)
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Gutachten Nr. 7697-25 WE-Nr. 44, Detmolder Strae 6, 10715 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

Larmindex
Tag-Abend-Nacht

L DEN in dB(A)

[ Japbss-59
[ Javeo-64
I a0 65-69
I -b70-74
B -7

Larmquellen
=== Autobahn
=== BundesstralRe

HauptstraBe

Es wurde nur das dargestellte StraBennetz in
die Larmberechnungen einbezogen (jedoch z.B.
keine Tempo-30-Zonen)

=oooa  Stralen- und oberirdische U-Bahn

= S-und Fernbahn

Larmschutzeinrichtungen

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strategische Larmkarten 2022 (Umweltatlas) (http://fbinter.stadt-
berlin.de/fb/index.jsp)

wwwwwe Larmschutzeinrichtungen

Beeintrachtigungen erhodhte Immissionen durch Stral3enverkehr

Baugrundkarte

Tragfahiger Baugrund fiir normale
Belastung in einer Tiefe von (m):

0-2

>8

durch Auffiillung und Ausschachtung
vollkommen verdndertes Geldnde

| N

Quelle: Geoportal Berlin / Baugrundkarte, (http: //fblnter stadt- berlln de/fb/lndex jsp)

Gemal Berliner Baugrundkarte handelt es sich um normal tragféhigen Bau-
grund in einer Tiefe von O bis 2 m.
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Grundwasserkarte

Flurabstand (m):

<05

05-1,0
10-15
15-20
20-25

25-30

RRREE0L

30-40

~
S

10-15

15-20

20-30

30 -40

Verbreitu des

AU DOOENE.

Hauptgrundwasserleiter gespannt

Gespannte Gebiete mit nur isoliert vorkommendem

quartéirem Hauptgrundwasserleiter

Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2020 (Umweltatlas),
(http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Der Flurabstand des vorherrschenden Grundwassers betréagt gemaf Berli-
ner Grundwasserkartierung etwa 10 bis 15 m.

3.6 Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte

Lasten und Beschrankungen

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Wohnungsgrundbuchaus-
zug vom 20.11.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs Amtsgericht Charlotten-
burg, Grundbuch von Berlin-Wilmersdorf, Blatt 16386 folgende Eintragung:

1 1 Eine beschréinkte perséinliche Dienstbarkeit (Duldung der
Errichtung und Betreibung einer Netzstation) fiir die Perliner
oo fl iol (B ) Mt 11 Ft im Beris

Unter Bezug auf die Bewilligung vom 30. Mai 1961 eingetragen
am 7. Juli 1961. Hierher {bertragen am 18. September 1987.

[ 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Charlottenburg, 70 K 113/24). Eingetragen am 20.11.2024.

Bei der unter den Ifd. Nr. 1 verzeichneten Eintragung handelt es sich um eine
Last, die die bestehende Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes nicht
signifikant einschrankt. Es wird daher keine Wertbeeinflussung beigemes-
sen. Die Ifd. Nr. 6 bezieht sich auf den Zweck des vorliegenden Gutachtens.
Es ist keine besondere Wertbeeinflussung zu berlcksichtigen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden
etc.) des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden vom Auftraggeber gesondert berticksichtigt werden.

Baulasten

Das Baulastenverzeichnis enthélt gemaf schriftlicher Auskunft per E-Mail
vom 15.01.2025 des zustandigen Bezirksamtsamtes Charlottenburg-Wil-
mersdorf von Berlin, Fachbereich Bauaufsicht, zum Wertermittlungsstichtag
keine Eintragungen. Es wird von Baulastenfreiheit ausgegangen.
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Denkmalschutz
2 4 Q Denkmalbereich
' Ensemble

L 4 Q Denkmalbereich
' Gesamtanlage

Gartendenkmal
Q Baudenkmal
. Bodendenkmal

64A 65A |

%hh ANNARARARRARARAARRANAANSZ
A-1-ﬂﬂ:_§f:\nll-mn~¥ [

Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte Berlin, (http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Gemal schriftlicher Auskunft des Landesdenkmalamtes vom 21.01.2025 ist
das Grundstiick nicht in der Denkmalliste Berlins eingetragen, befindet sich
aber in unmittelbarer Umgebung eines Baudenkmals. Bauliche MaRnahmen
an diesem Objekt bzw. auf dem Grundstiick kénnen deshalb u. U. dem denk-
malrechtlichen Genehmigungsvorbehalt unterliegen. Es wird fur die vorlie-
gende Bewertung von keinem signifikanten Werteinfluss ausgegangen.

Altlasten (Bodenverunreinigun-
gen, Immissionen)

Gemal vorliegender schriftlicher Auskunft aus dem Bodenbelastungskatas-
ter (Altlastenverzeichnis) des Bezirksamts Charlottenburg-Wilmersdorf von
Berlin, Umwelt und Naturschutzamt, vom 20.01.2025 liegt kein Eintrag im
Bodenbelastungskataster vor. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird insge-
samt ein altlastenfreier Objektzustand unterstelit.

Die Untersuchung und Bewertung des Objekts hinsichtlich ,Altlastenstand-
ort“ gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorgenommen.

Kampfmittel Untersuchung und Bewertung des Objekts hinsichtlich ,Kampfmittelfreiheit*
gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorgenommen. Im
Rahmen der Wertermittlung wird kampfmittelfreier Objektzustand unterstellt.
Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens

durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht gepruft. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

sonstige nicht eingetragene
Rechte und Lasten

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende) Rechte, be-
sondere Mietbindungen o. &. sind nicht vorhanden bzw. nicht bekannt.

Es wurden diesbeziglich keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt, so dass derartige Besonderheiten ggf. zusatzlich zu die-
ser Wertermittlung zu bertcksichtigen sind.
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3.7 Planungsrecht

Vorbemerkungen

Flachennutzungsplan

Wohnbauflache, W1

(GFZ iiber 1,5)
Wohnbaufldche, W2
(GFZ bis 1,5)

Wohnbauflache, W3
(GFZ bis 0.8)
Wohnbauflache, W4
(GFZ bis 0,4)

Sonderbaufléche
Hauptstadtfunktionen (H)

Sonderbaufléche
mit gewerblichem Charakter

- Gemischte Bauflache, M1

Gemischte Bauflache, M2

\:I Gewerbliche Baufléche

I . .
s Einzelhandelskonzentration

Sonderbaufléche

Sonderbauflache
mit hohem Griinanteil

Hinsichtlich der planungsrechtlichen Situation wurde am 15.01.2025 eine An-
frage an das Stadtplanungsamt Charlottenburg-Wilmersdorf gestellt. Es kam
diesbeziiglich die Rickmeldung, dass aus personellen Griinden bis auf wei-
teres keine planungsrechtlichen Auskinfte erteilt werden kénnen und Infor-
mationen zum Bauplanungsrecht auf mehreren mitgeteilten Webseiten ent-
nommen werden kénnen. Die planungsrechtliche Situation wurde daher mit-
tels des Geoportals Berlin (https://gdi.berlin.de/viewer/main/) ermittelt.

Quelle: Greoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan Berlin), Stand Neubekanntmachung 2015,
(http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 16.01.2015 (Abl. S. 2666) stellt den Bereich des Wertermittlungsobjekts
als Gemischte Bauflache M2 dar.
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Baunutzungsplan
Art der Nutzung

Dorfgebiet

reines Wohngebiet

GFZ

0,2
0,4
0,6
0,9
1,2
15

BMZ

0,8
1,6
2,4
3,6
4,8

6,0

Quelle: Geoportal Berlin / Baunutzungsplan, (http://fbinter.stadf—berlin.de/fb/index.jsp)
4

......

yr-

Fir den Bereich des Wertermittiungsobjekts weist der Baunutzungsplan
1960 folgendes aus:

Gemischtes Gebiet

Baustufe V/3 (5 Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,3, dies entspricht einer
GFZ von 1,5)

Es gilt zusatzlich die Berliner BO 58

Im Falle des Vorliegens von férmlich festgestellten (f.f.) / A.C.O. (allerhdchste
Cabinets-Order) StraBen- und Baufluchtlinien erflllt der Baunutzungsplan
1960 die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan i. S. d. § 30
Abs. 1 BauGB und gilt als Ubergeleiteter Bebauungsplan fort. Andernfalls gilt
er als einfacher Bebauungsplani. V. m. § 34 BauGB.

Da es sich um ein Bestandsobjekt handelt, wird die formelle und materielle
Legalitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung vorausgesetzt.

ﬁ allgemeines Wohngebiet
i! gemischtes Gebiet
i beschranktes Arbeitsgebiet
[0 reines Arbeitsgebiet
- Kerngebiet
Baulandreserve
- besondere Zweckbestimmung
- Nichtbaugebiet
- Waldgebiet
MaB der = -
Nutzung zahl Flache
/1 2 0,1
:l 1/2 2 0,2
1 w3 2 03
] ms 3 03
1 w3 4 03
v/3 5 0,3
=i 6 0.6
Verordnungen

Das Wertermittlungsobjekt liegt gemaR Einsichtnahme in das Geoportal nicht
im Geltungsbereich einer Erhaltungs-, Sanierungs- oder Entwicklungsbe-
reichsverordnung.

3.8 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat)

Das Grundstiick ist erschlossen und nach Lage, Form, Grol3e und Beschaf-
fenheit zureichend gestaltet. Es ist bebaut und liegt im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans (8 30 Abs. 1 BauGB) oder einfachen Bebau-
ungsplans (8 30 Abs. 3 BauGB) i. V. m. § 34 BauGB.

Es handelt sich somit um baureifes Land i. S. d. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Beitrags- und
Abgabenzustand

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf
von Berlin vom 19.02.2025 sind keine ErschlieBungsbeitrage nach BauGB
oder EBG zu entrichten.
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4 Beschreibung der Gebaude und Aufenanlagen

4.1 Mehrfamilienhaus

Gebaudeart

Mehrfamilienhaus

zweiseitig angebaut

Modernisierung

im Zuge der durchgefuhrten Instandhaltungsmafnahmen sukzessive moder-
nisiert, vermutlich 2015/2016 in gré3erem Umfang (z. B. Fassade, Fahrstuhl)

Nutzung

ausschliefRlich zu Wohnzwecken

Anzahl der Geschosse

4.2 Rohbau

6-geschossig zzgl. Staffelgeschoss, vollstandig unterkellert

nicht ausgebauter Keller

Konstruktionsart

Massivbau

Fundamente vermutlich Einzel-/Streifenfundamente
Fassade Warmedammverbundsystem, verputzt und gestrichen
AulRenwénde Mauerwerk
Innenwande Mauerwerk und Leichtbauwande
Geschossdecken Stahlbeton
Kellerdecke Stahlbeton
Keller nicht ausgebaut
Dach Dachkonstruktion: Holzdach
Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Bitumenbahnen
Regenfallrohre aus Zinkblech
auf3en liegende Entwasserung
Treppen Stahlbetonkonstruktion, Kunststeinfliesen, Metallhandlauf mit Kunststoff-

Uberzug
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Turen Haustur: Metalltir mit Glaseinsatz
Innentiren: Spanholztiiren mit Spion

Zimmertiren: vermutlich lackierte Spanholztiren

Fenster isolierverglaste Holz- oder Kunststofffenster mit Dreh- und Kippvorrichtung

Elektroinstallation Taroffner, Klingelanlage, Gegensprechanlage, Telefonanschluss, Medienan-
schliusse

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche Trinkwasser-
netz

Abwasserinstallationen Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizungsanlage Ol-Zentralheizung

Art der Heizkdrper vermutlich Radiatoren mit Thermostatventilen

Warmwasserversorgung Durchlauferhitzer

Laftung Lafter bei innen liegenden Sanitarraumen

4.4 Innenausbau Gemeinschaftsflachen (Hausflur, Treppenhaus etc.)

Bodenbelage Kunststeinfliesen

Wand- und Deckenbekleidun- gestrichener Rauputz
gen

4.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile Balkone
besondere Einrichtungen Personenaufzug
Besonnung und Belichtung gut

Baumaéangel und Bauschaden keine wesentlichen erkennbar (im Rahmen der normalen Instandhaltung)

wirtschaftliche keine
Wertminderungen
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4.6 Energieausweis

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis nach EnEV 2014 fir Wohngebaude vom 23.04.2018, giiltig bis
22.04.2028, mit folgenden Eckdaten vor:

Endenergieverbrauch 125,2 kWh/(m2*a)
Primarenergieverbrauch 137,7 kWh/(m2*a)
Energieeffizienzklasse D
wesentlicher Energietrager fur Heizung Heizol
wesentlicher Energietrager fur Warmwasser Heizdl
Modernisierungsempfehlung fir e AuBenwande

e Dach

e Keller

e Fenster

Nach dem vorliegenden, glltigen Energiebedarfsausweis liegt der Endenergieverbrauch im mittleren Bereich
(,Durchschnitt Wohngebaudebestand®).

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem normalen Zustand und hinterlasst einen gepflegten Ein-
druck. Es besteht kein Instandhaltungsstau oder allgemeiner Renovierungsbedarf.

4.8 Garagen und Stellplatze

9 Garagenstellplatze in zwei Reihengaragen, 14 AufRenstellplatze

4.9 Aul3enanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlage vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Wegbefestigung, befestigte Stellplatzflache, Fahrradstellplatze, Standplatz fir Malltonnen, Pflanzungen

Einfriedung durch Grenzbebauung, Mauern und Metallzaun
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4.10 Basisdaten zu Gebaude und Grundstiick

Mehrfamilienhaus

Grundstucksflache 2.223 m?
Geschosse inkl. KG/DG 8
Vollgeschosse 7
Wohnflache 2.558,73 m?2
\(/(\)/ﬁzgf:?é?en-Faktor 0.82
Geschossflache ca. 3.110 m?
GFz 1,4

Die Flachenermittlungen wurden auf Grundlage der Unterlagen des Auftraggebers und eigenen Messungen
(FIS-Broker) durchgefinhrt.

Die Berechnung der Wohnflachen wurde nicht vom Sachverstandigen durchgefiihrt. Die in diesem Gutachten
verwendeten Daten zu den Wohn- bzw. Nutzflachen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen und
vom Sachverstandigen tUberschlagig geprift. Sie sind plausibel. Die zu Grunde liegenden Berechnungen wei-
chen mdglicherweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV, Il. BV, DIN 277) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Geschossflache und die GFZ des Bewertungsgrundstiicks wurden Uberschlégig anhand vorliegender Un-
terlagen und eigener Messungen ermittelt. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Ein Aufmall wurde nicht vorgenommen, da dies auRerhalb der Wertermittlung liegt und gesondert in Auftrag
gegeben werden muss.
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5 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 44

5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums Das Sondereigentum liegt im 3. OG.
im Gebéaude
Wohnflache Die Wohnflache betragt geméaR Teilungserklarung 33,44 mz2.

Die Wohnflachenberechnung wurde ohne erneutes Aufmaf rechnerisch
Uberpraft.

Raumaufteilung / Orientierung  Die Wohnung hat folgende Raume:
1 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Diele, 1 Bad, 1 Balkon

Grundrissgestaltung zweckmalig

Besonnung/Belichtung gut

5.2 Grundriss Wohnung Nr. 44 (vgl. Anlage 3)

X rHﬂtg
2;--1....
ad, )S-..

! |
]
T Y- *" ley )’\L A h‘_‘_n.nt Awy’ ﬁ* At b“;a.?e,,

5.3 Innenausbau

Bodenbelage vermutlich Laminat

Bad: Fliesen

Wand- und Deckenbekleidun- gestrichener Glattputz oder tapeziert und gestrichen

gen Sanitarrdume: Fliesen und ansonsten vermutlich gestrichener Glattputz

sanitare Installation Wasser- und Abwasserinstallation Gberwiegend unter Putz

Bad: eingebaute Wanne oder Dusche, vermutlich hdngende WC-Anlage mit
Spilkasten als Hinterwandinstallation oder Vorwandinstallation, Hand-
waschbecken

vermutlich durchschnittliche Ausstattung und Qualitat

Kichenausstattung Mobiliar nicht in Wertermittlung enthalten
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besondere Einrichtungen

vermutlich keine

besondere Bauteile

Balkon

Baumangel/Bauschaden

vermutlich keine

wirtschaftliche Wertminderun-
gen

keine

allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist vermutlich normal.

5.4 Wohngeld und Miete

Hausgeld Die Hohe des Hausgelds betrdgt am Wertermittlungsstichtag monatlich
213,88 €. (It. Auskunft der Hausverwaltung)
Miete Ob das Wohnungseigentum vermietet oder bezugsfrei ist, konnte nicht ge-

kléart werden, da die zustandige Hausverwaltung die Wohnung nicht im Son-
dereigentum betreut und hieruber keine Kenntnis hat und der Eigentiimer
nicht auf Anfragen reagiert. Auch der die Zwangsversteigerung betreibende
Glaubiger hat hierliber keine Kenntnis. Augenscheinlich und nach Angaben
eines Hausbewohners wahrend der Ortsbesichtigung am 19.03.2025 ist die
Wohnung bewohnt.

Es wird fur die vorliegende Wertermittlung von einem vermieteten Zustand
zu marktiblichen Konditionen ausgegangen.

5.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrecht

an einem Aul3enstellplatz

Ertrdge aus gemeinschatftli-
chem Eigentum

Nach Angaben der Hausverwaltung ist ein Aul3enstellplatz fir 490,80 €/Jahr
vermietet. Der Ertrag wird nach Miteigentumsanteilen auf die Eigentiimer der
Wohnungseigentume aufgeteilt. Dies entspricht 6,41 €/Jahr anteilig fur das
Wertermittlungsobjekt.

Nach Abzug von Bewirtschaftungskosten ergdbe sich ein noch geringerer
Betrag. Nach Kapitalisierung lage der sich ergebende Betrag bei etwas tUber
100 €. Er wird daher als nicht signifikant wertrelevant erachtet.

wesentliche Abweichungen
zwischen dem Miteigentumsan-
teil am gemeinschatftlichen Ei-
gentum (MEA) und der relati-
ven Wertigkeit des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums
am Gesamtobjekt (RE)

Eine Uberpriifung durch den Sachverstandigen wurde anhand der Angaben
aus der Teilungserklarung durchgefihrt. Es wurde festgestellt, dass keine
nennenswerten Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil (MEA)
und der relativen Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am
Gesamtobjekt (RE) besteht.

von dem Miteigentumsanteil
(MEA) abweichende Regelung
fur den Anteil der zu tragenden
Lasten und Kosten (VK) bzw.
Ertrage (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum

Gemal Teilungserklarung Urkundenrolle Nr. 272 1987 tragen die Eigentu-
mer die Kosten und Lasten der Gemeinschaft im Verhaltnis ihrer Miteigen-
tumsanteile.

Erhaltungsriicklage

Es ist laut Hausverwaltung zum Wertermittlungsstichtag eine Erhaltungs-
riicklage in H6he von 139.685,12 € flr das gesamte Objekt vorhanden.
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6 Verfahrenswahl und Modellkonformitat

6.1 Verfahrenswahl

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fur Zweitverkdufe von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse
von diesbezuglichen Kaufpreisauswertungen. Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert- bzw. preisbestimmenden Faktoren des
zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (gem. § 7 Abs. 1 Nr.1 i. V. m. § 24 Absatz 3
ImmoWertV). Insbesondere fur Eigentumswohnungen existiert tblicherweise ein hinreichender Grundstlicks-
handel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fiir vergleichbare Objekte gezahl-
ten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu
deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Im Rahmen der Vergleichswertermittlung sind alle das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale (boG) sachgemalf zu beriicksichtigen.

6.2 Modellkonformitat

Gemal § 10 Abséatze 1 und 2 der Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) sind bei Anwendung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten dieselben Modelle
und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der Modellkon-
formitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche Modellbeschreibung zu bertcksichtigen. Liegen fur
den maf3geblichen Stichtag lediglich solche fir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach
dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von
dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich
ist.

Weiterhin ist gemal Nummer 10.(1) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) der Grundsatz der Modellkonformitét bei Anwendung der sons-
tigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zu beachten. Dies gilt bei Ermittlung des

a) Vergleichswerts insbesondere hinsichtlich der zur Anpassung von Kaufpreisen verwendeten Daten und bei
Verwendung von Vergleichsfaktoren;

b) Ertragswerts insbesondere hinsichtlich der Verwendung von Liegenschaftszinssatzen und der ihnen zu-
grundeliegenden Modellanséatze;

c) Sachwerts insbesondere hinsichtlich der Verwendung von Sachwertfaktoren beziiglich der ihnen zugrun-
deliegenden Modellansatze.

Und gemal Nummer 10.(2) der ImmoWertA ermdglicht § 10 Absatz 2 der ImmoWertV, soweit dies zur Wah-
rung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist, eine Abweichung von Vorgaben der ImmoWertV.
Die Vorschrift schafft damit die erforderliche Grundlage, um dem Ubergeordneten Charakter des Grundsatzes
der Modellkonformitat Rechnung tragen zu kénnen.
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6.3 Eignung und Anpassung der Daten; Herkunft der Daten

GemalR § 9 Absatz 1 Satz 1 der Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - Im-
moWertV) sind Kaufpreise sowie weitere Daten wie insbesondere Bodenrichtwerte und sonstige fur die Wer-
termittlung erforderliche Daten zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitét in Bezug auf
den maf3geblichen Stichtag und hinsichtlich Repréasentativitat den jeweiligen Grundstiucksmarkt zutreffend ab-
bilden: Hierbei durfen geméalR Nummer 9.(1).3 der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) nur die am Wertermittlungsstichtag bereits vorliegen-
den fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten zugrunde gelegt werden. Etwaige Abweichungen kénnen in
den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts nach MaRRgabe der Satze 2 und 3 beriicksichtigt werden.

Nach Absatz 3 ist MaRstab fiir die Wahl der Quelle, aus der die Daten herangezogen werden, ihre Eignung
nach Absatz 1 Satz 1. Stehen keine geeigneten sonstigen fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Ver-
fugung, kdnnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grund-
lagen der Schéatzung sind zu dokumentieren.

Nach Nummer 9.(3) der Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwen-
dungshinweise — ImmoWertA) gilt in der Regel Folgendes:

a) vorrangig sind die Daten des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses zu verwenden;

b) stehen beim ortlich zustandigen Gutachterausschuss keine geeigneten Daten zur Verfigung, kébnnen Da-
ten von anderen Gutachterausschiissen und Stellen nach § 198 BauGB (Obere Gutachterausschisse und
Zentrale Geschéaftsstellen) herangezogen werden;

c) im Ubrigen kénnen auch geeignete Kaufpreise und geeignete sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche
Daten aus anderen Quellen herangezogen werden.

Sollen Daten aus anderen Quellen herangezogen werden, steht es der Eignung dieser Daten nicht entgegen,
wenn bei Ermittlung dieser Daten Modellansatze und Modelle angewendet wurden, die von § 12 Absatz 5. V.
m. den Anlagen 1 bis 4 abweichen. Bei Anwendung dieser Daten ist der Grundsatz der Modellkonformitét zu
beachten. Die Quelle der verwendeten Daten ist anzugeben. Eine Schétzung nach § 9 Absatz 3 kommt nur in
Betracht, wenn keine geeigneten Daten vorliegen.
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7 Vergleichswertermittlung ftir das Wohnungseigentum Nr. 44

7.1 Vergleichswertberechnung im direkten Vergleichswertverfahren

Es wird eine Vergleichswertermittlung im direkten Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Dabei wurde am
26.02.2025 eine Abfrage an das Automatisierte Abrufverfahren fir die Daten der Kaufpreissammlung (AKS)
des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte in Berlin formuliert. Es wurden folgende Abfragekriterien zu-
grunde gelegt:

Status der Kauffallauswertung: Vertrag ausgewertet

Vertragsart: Kauf; Angebot + Annahme / Benennung
BRW-Zone: 2504

Stadtraumliche Wohnlage: gut

Vertragsdatum: 19.03.2023 bis 19.03.2025
Vertragsgegenstand: WE-Einheit

Erbbaurecht nein

Baujahr 1949 bis 1970

Wohnungsart: Etagenwohnung

Verflgbarkeit: vermietet

Es wurden insgesamt 6 Kauffalle recherchiert. Aus den textlichen Ergédnzungen ergab sich keine notwendige
Bereinigung, um Inventar o. &. Nachfolgend sind die Kauffélle mit ihren jeweiligen Eckdaten aufgefuhrt:

I’Ld. Datum StraRe Lo%%likac;?(/ar- Geschoss- | Wohnflache Aufzug Kaufprzeis
r. rasse lage (m?) (€/m?)
1 | 15.05.2023 Blissestr. ja 3.0G 55,41 ja 4.151
2 | 17.05.2023 Mainzer Str. ja 2.0G 38,80 ja 3.866
3 | 19.01.2024 Blissestr. nein 4.0G 28,30 ja 3.887
4 | 26.02.2024 Blissestr. nein 1.0G 27,38 ja 4.711
5 | 29.07.2024 Blissestr. ja 3.0G 72,19 ja 3.463
6 | 12.09.2024 Wilhelmsaue ja 1.0G 56,60 ja 2.827
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Im Folgenden werden die wichtigsten Merkmale aufgefiihrt, die bei der An-
passung der Vergleichsobjekte an die Eigenschaften des Wertermittlungsob-
jekts zu beachten sind. Dabei werden den unterschiedlichen Merkmalsaus-
pragungen jeweils Umrechnungskoeffizienten zugewiesen, die héher sind,
desto besser die Eigenschaft des Objekts ist.

Zur Ermittlung des jeweiligen Anpassungsfaktors (hier als Beispiel AFwz1) fur
ein bestimmtes Merkmal (hier als Beispiel Merkmal M1) aus den jeweiligen
Umrechnungskoeffizienten (hier als Beispiel URwz1) ist dabei von folgender
Formel auszugehen:

URwm1 Wertermittlungsob-

jekt = AFur

URwm1 Vergleichsobjekt x

Ermittelt wird so der Anpassungsfaktor AFw: fur das Merkmal M1 fiir das Ver-
gleichsobjekt x.

Soweit die Notwendigkeit besteht bzw. soweit es markt- und sachgerecht ist,
kénnen Zwischenwerte fir die Umrechnungskoeffizienten linear interpoliert
werden. Auch eine lineare Extrapolation kann in Einzelfallen sinnvoll sein.

Anpassungen der Kauf-
preise an die wertbe-
stimmenden Merkmale
des Wertermittlungsob-
jekts

Anpassung: konjunkturelle Entwicklung

Die Kauffalle wurden im Zeitraum zwischen 19.03.2024 und 19.03.2025 er-
worben.

Nach dem Immobilienmarktbericht 2023/2024 entwickelten sich die durch-
schnittlichen Gebaudefaktoren von 2022 bis 2023 wie folgt:

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des
steuerbegtinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus der Baujahre 1949
— 1970, Citylage, gute Wohnlage, vermietet:

2022 4.996 €/m?
2023 4.151 €/m?

Im Anschluss erfolgte laut Wohnimmobilienpreisservice des VD Berlin-Bran-
denburg e. V. 2024/2025 bei vermieteten Eigentumswohnungen im Altbezirk
Wilmersdorf eine Seitwartsbewegung der durchschnittlichen Kaufpreise (von
4.070 €/m?im Jahr 2023 auf 4.130 €/m?im 3. Quartal 2024), die nach eigenen
Marktbeobachtungen seitdem anhalt.

Der Anpassungsfaktor betragt daher einheitlich 1.00.

Anpassung: Verkehrslarmbelastung

Die zu bewertende Wohnung befindet sich in einer Lage mit hohen Larmim-
missionen (> 75 dB (A)). Es wird das in der GUG 1/2007 von Ha-
bath/Kiuihne/Stelter veréffentlichte WEA-Bewertungssystems verwendet:

Immissionen WEA

< 55 dB (A) 1,00
> 55— 60 dB (A) 1,00 - 0,97
> 60— 65 dB (A) 0,97 -0,95
>65—70dB (A) 0,96 — 0,92
>70-75dB (A) 0,92-0,88
> 75— 80 dB (A) 0,90 — 0,85
> 80 dB (A) 0,85 —0,80
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Die Anpassungsfaktoren werden Uber die Spannenmittelwerte berechnet.

Ifd. | Umrechnungskoeffizient | Umrechnungskoeffizient Anpassungs-
Nr. Wertermittlungsobjekt Vergleichsobjekt faktor

1 0,94 0,94 1,00

2 0,94 1,00 0,94

3 0,94 0,94 1,00

4 0,94 0,94 1,00

5 0,94 0,94 1,00

6 0,94 1,00 0,94

Anpassung: Wohnlage

Die recherchierten Kaufobjekte befinden sich alle in derselben Bodenricht-
wertzone in einer ungefahr gleich guten Wohnlage gemaf Berliner Mietspie-
gel. Der Anpassungsfaktor betragt somit einheitlich 1,00.

Anpassung: Zustand, Erscheinungsbild und Ausstattung der Wohnan-
lage

Um den Zustand, das Erscheinungsbild und die Ausstattung der Wohnanlage
grob zu beriicksichtigen, wurden die Vergleichsobjekte am 27.02.2025 von
aul3en besichtigt. Die Wohnanlage des Wertermittlungsobjekts befindet sich
in einem durchschnittlichen Zustand, weist ein durchschnittliches Erschei-
nungsbild und einen normalen Ausstattungsstandard hinsichtlich der bauli-
chen Anlagen auf (Umrechnungskoeffizient 1,00). Nach der uf3eren Inau-
genscheinnahme sind alle Vergleichsobjekte diesbeziiglich als vergleichbar
(Umrechnungskoeffizient ebenfalls 1,00) einzuschéatzen. Nur ein Objekt war
etwas unattraktiver (Umrechnungskoeffizient 0,95).

Ifd. | Umrechnungskoeffizient | Umrechnungskoeffizient | Anpassungs-
Nr. Wertermittlungsobjekt Vergleichsobjekt faktor
1 1,00 1,00 1,00
2 1,00 1,00 1,00
3 1,00 1,00 1,00
4 1,00 1,00 1,00
5 1,00 1,00 1,00
6 1,00 0,95 1,05

Anpassung: GroRe der Wohnanlage

Die recherchierten Kauffélle liegen in unterschiedlich grof3en Wohnanlagen
und weichen hinsichtlich der Gré3e der Wohnanlage vom Wertermittlungs-
objekt mit insgesamt 50 Wohnungen ab, so dass eine Anpassung erfolgt. Zur
Anpassung an die GroRRe der Wohnanlage werden die diesbezuglichen Um-
rechnungskoeffizienten fir Eigentumswohnungen gem. Kleiber (Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken, Stand: Februar 2023) verwendet. Diese
sind nachfolgend aufgelistet:
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A_nzahl der Einheiten Umrechnungskoeffizient
in der Wohnanlage
5 1,10
10 1,05
20 1,03
30 1,02
40 1,01
50 1,00
60 - 90 0,99
100 - 130 0,98
140 - 170 0,97
180 0,96
190 - 200 0,95
210 - 240 0,94

Die recherchierten Kauffalle werden nachfolgend jeweils an die GréRe der
Wohnanlage des Wertermittlungsobjektes angepasst und jeweils ein entspre-
chender Anpassungsfaktor ermittelt.

Ifd. | Umrechnungskoeffizient | Umrechnungskoeffizient Anpassungs-
Nr. Wertermittlungsobjekt Vergleichsobjekt faktor
1 1,00 1,02 0,98
2 1,00 1,03 0,97
3 1,00 1,02 0,98
4 1,00 1,02 0,98
5 1,00 1,02 0,98
6 1,00 0,99 1,01

Anpassung: Geschosslage

Die recherchierten Kaufobjekte liegen in unterschiedlichen Geschosslagen
(mit und ohne Aufzug) und weichen teilweise hinsichtlich der Geschosslage
des Wertermittlungsobjekts ab, so dass eine entsprechende Anpassung er-
folgt. Zur Anpassung an die Geschosslage werden die diesbeziglichen Um-
rechnungskoeffizienten fur Eigentumswohnungen gem. Kleiber (Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlicken, Stand: Februar 2023) verwendet. Diese
sind nachfolgend aufgelistet:

Geschosslage Umrechnungskoeffizient | Bemerkungen
UG 0,95
EG 0,98
1.0G 1,00
2.0G 1,02
3.0G 1,04
4. 0G 1,06 mit Aufzug
4. 0G 1,00 ohne Aufzug
5. 0G 1,06 mit Aufzug
5.0G 0,95 ohne Aufzug
6. OG 1,06 mit Aufzug
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Die recherchierten Kauffalle werden nachfolgend jeweils an die Geschoss-
lage der zu bewertenden Wohnung angepasst:

Ifd. Umrechnungskoeffizient | Umrechnungskoeffizient Anpassungs-
Nr. Wertermittlungsobjekt Vergleichsobjekt faktor

1 1,04 1,04 1,00

2 1,04 1,02 1,02

3 1,04 1,00 1,04

4 1,04 1,00 1,04

5 1,04 1,04 1,00

6 1,04 1,00 1,04

Anpassung: Wohnflache

Die recherchierten Kaufobjekte weichen hinsichtlich der Wohnflache vom
Wertermittlungsobjekt ab, so dass eine weitere Anpassung erfolgt. Zur An-
passung an die Wohnflache werden die diesbeziiglichen Umrechnungskoef-
fizienten fur Eigentumswohnungen gem. Kleiber (Verkehrswertermittiung von
Grundstlicken, Stand: Februar 2023) verwendet. Diese sind nachfolgend auf-

gelistet:
Wohnflache (m?) Umrechnungskoeffizient
20 1,15
30 1,10
40 1,06
50 1,04
60 1,02
70 1,00
80 0,98
90 0,96
100 0,95
110 0,94
120 0,93

Die Anpassungen sind wie folgt:

Ifd. | Umrechnungskoeffizient | Umrechnungskoeffizient Anpassungs-
Nr. Wertermittlungsobjekt Vergleichsobjekt faktor
1 1,10 1,02 1,08
2 1,10 1,06 1,04
3 1,10 1,10 1,00
4 1,10 1,10 1,00
5 1,10 1,00 1,10
6 1,10 1,02 1,08
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Anpassung: Ausstattungsstandard der Wohnung

Es kdnnen keine genauen Angaben zum Ausstattungsstandard der Ver-
gleichskauffalle herausgelesen werden. Es wird angenommen, dass dieser
durchschnittlich einem normalen Standard entspricht, und dies auch fur das
Wertermittlungsobjekt zutrifft. Der Anpassungsfaktor betrégt somit einheitlich
1,00.

Anpassung: Zustand der Wohnung

Es kénnen keine genauen Angaben zum Zustand der Vergleichskauffalle
herausgelesen werden. Es wird angenommen, dass dieser durchschnittlich
einem normalen Zustand entspricht, und dies auch fur das Wertermittlungs-
objekt zutrifft. Der Anpassungsfaktor betragt somit einheitlich 1,00.

Anpassung: Mietniveau

Es sind keine Angaben zum Mietniveau der Vergleichskauffélle vorhanden.
Es wird angenommen, dass dieses im Durchschnitt marktiblich ist. Ein
marktibliches Mietniveau wird auch fir das Wertermittlungsobjekt angenom-
men (siehe 5. 4). Der Anpassungsfaktor betragt somit einheitlich 1,00.

Anpassung: Balkon/Loggia/Terrasse

Fur die Anpassung an das Vorhandensein von Balkonen, Loggien oder Ter-
rassen existieren keine Anpassungsfaktoren. Dennoch werden am Markt die
Wohnungen mit Balkon zu héheren Preisen gehandelt als welche ohne Bal-
kon. Die zu bewertende Eigentumswohnung verflgt Gber einen Balkon. Fur
Wohnungen mit Balkon wird ein Umrechnungskoeffizient von 1,05 und ftr
Wohnungen ohne Balkon von 1,00 angesetzt.

Dadurch ergeben sich folgende Anpassungen:

Ifd. | Umrechnungskoeffizient | Umrechnungskoeffizient | Anpassungs-
Nr. Wertermittlungsobjekt Vergleichsobjekt faktor
1 1,05 1,05 1,00
2 1,05 1,05 1,00
3 1,05 1,00 1,05
4 1,05 1,00 1,05
5 1,05 1,05 1,00
6 1,05 1,05 1,00
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Anpassungsfaktoren
Zu-
stand,
Er-
. schei-
lrI]? Kazz/frp:]rz?s Kon- ) mis- | Mikro- | UN9S ':tuast- Anzahl | & Wohn- Bal- K:S??’Z?ss(séfl:lz)
) junk- | . bild, schos | .. kon/Log- P
sionen | lage tung WE flache :
tur Aus- WE slage gia
stat-
tung
Wohn-
anlage
1 4,151 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,08 1,00 4.393
2 3.866 1,00 0,94 1,00 1,00 1,00 0,97 1,02 1,04 1,00 3.739
3 3.887 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,04 1,00 1,05 4.160
4 4.711 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,04 1,00 1,05 5.042
5 3.463 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 1,00 1,10 1,00 3.733
6 2.827 1,00 0,94 1,00 1,05 1,00 1,01 1,04 1,08 1,00 3.165

Der Mittelwert der an das Wertermittlungsobjekt angepassten Vergleichskaufpreise ergibt rd. 4.039 €/m?
Wohnflache. Zur Untersuchung der Qualitat des Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffalle wird
der Variationskoeffizient genutzt. Dieser errechnet sich aus dem Quotienten der Standardabweichung und dem

arithmetischen Mittel:
S
V=—
Ym

Im vorliegenden Fall betragt der Variationskoeffizient V = 0,146 [Standardabweichung (s) = 591 €/m? Wohnfla-
che / arithmetisches Mittel (yw) = 4.039 €/m? Wohnflache].

Auf dem Immobilienmarkt gelten hinsichtlich der Qualitat der Kaufpreisstichprobe folgende lbliche Genauig-
keitsabstufungen:

. V < 0,200 (hohe bis ausreichende Genauigkeit)

. V = 0,200 bis 0,300 (nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundsticksteilmarkt handelt,
bei dem Kaufpreise erfahrungsgemalf stark schwanken)

o V > 0,300 (in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffélle, ein Ausrei3ertest ist
durchzufiihren)

Im vorliegenden Fall wird aufgrund des Variationskoeffizienten V < 0,200 keine AusreiRerbereinigung durch-
gefuhrt. Der durchschnittliche Vergleichskaufpreis in Hohe von 4.039 €/m? Wohnflache wird daher als Bewer-
tungsgrundlage angesetzt.

vorlaufiger Vergleichswert Fur die vermietete Wohnung Nr. 44 ergibt sich somit zunachst der vorlau-
fige Vergleichswert von:

33,44 m? x 4.039,00 €/m? Wohnflache = 135.064,16 €.

Marktanpassung Neben der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse i. S. d. § 7
Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV durch Ansatz der ermittelten Vergleichsfaktoren,
ergibt sich aus der ImmoWertA zu § 6 ImmoWertV (6.(3).2) die Forderung
einer Prufung der Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV.

Diese ist bereits im Rahmen des Anpassungsfaktors fir die konjunkturelle
Entwicklung erfolgt.
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besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Anséatzen des
Wertermittlungsverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Ob-
jekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder
vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Sondernutzungsrecht an einem AufR3enstellplatz

Die zu bewertende Eigentumswohnung verflgt Giber das Sondernutzungs-
recht an einem AufRenstellplatz. AuRBenstellplatze im Sondereigentum oder
als Sondernutzungsrecht werden nicht extra in der Kaufpreissammlung aus-
gewiesen. Sie werden allenfalls mit ihrem Anteil am Gesamtkaufpreis er-
wahnt. Es wird somit auf den Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Bran-
denburg e. V. 2023/2024 zuriickgegriffen. Hier wird ein Schwerpunktkauf-
preis fir AuBenstellplatze in innenstadtischen Lagen von 15.000 € genannt.
Da es sich nicht um Sondereigentum, sondern um ein Sondernutzungsrecht
handelt, werden 85 % des Wertes eines vergleichbaren Sondereigentums
(erfahrungsgemaéafRe Wertrelation) veranschlagt. Dies entspricht 12.750 €.

Abschlag wegen Unsicherheit

Zusatzlich zum Sondernutzungsrecht an dem Auf3enstellpléatz wird an dieser
Stelle fur die Unsicherheit wegen der fehlenden Innenbesichtigung ein Si-
cherheitsabschlag von 10 % des marktangepassten vorlaufigen Vergleichs-
werts (13.506,42 €) fir sachgerecht gehalten:

Vergleichswert

Fur die vermietete Wohnung Nr. 17 ergibt sich abschlieend ein Vergleichs-
wert von:

135.064,16 € + 12.750,00 € - 13.506,42 € = 134.307,74 €,
rd. 134.000,00 € (rd. 4.007 €/m3).
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8 Verkehrswert

Art der Nutzung Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus
Miteigentumsanteil (MEA) 130,69/10.000
Objektadresse Detmolder Stral3e 6, 10715 Berlin

Wohnungsgrundbuchangaben Amtsgericht Charlottenburg, Grundbuch von Berlin-Wilmersdorf, Blatt 16386

Lfd. Nr. Bisherige Ifd. Bezeichnung der Grundstiicke Groi3e

der Nr. der
Grundstiicke Grundstiicke Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lage m2

Gebaude und Freiflache 2993

1 - 8 354137 petmolder Strake 6,7

verbunden mid dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan jmit Nr. 44 bezeichneten Wohnung und dem
Sondernutzundsrecht an dem PKW-Abstellplatz Nr. 71.
Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den
anderen Miteilgentumsanteilen (eingetragen Blidtter

16 343 - 16 392) gehidrenden Sandereigentumsrechte
beschrankt.
Die Ner#duBerung bedarf der Zustimmung des Ver-

yalt rs, ausgenommen VYerduBerung im Wege der
Zwangsversteilgerung oder durch den Konkursverwalter.
Wegep des Gegenstandes und des Inhalts des Sonder-
eigeptums wir[d auf die Bewilligungen vom 11. Mirz
1987 und 25. |[Juni 1987 Bezug genommen.

Unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von
Berlin-Wilmerjsdorf Blatt 4319 eingetragen am 18.
September 1987, —l

Wertermittlungsstichtag 19.03.2025

Qualitatsstichtag 19.03.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Vergleichswert 134.000,00 €

Der Verkehrswert fur das Wohnungseigentum Nr. 44 auf dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstuck wird am Wertermittlungsstichtag 19.03.2025 auf

134.000,00 €

(in Worten: einhundertvierunddreiRigtausend Euro)

geschatzt.

Das entspricht einem Preis von rd. 4.007 €/ m?> Wohnflache.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

signiert von:

Philip Gleser

am: 15.04.2025

mit:
digiSeal”

by secrypt

Sachverstandiger Dr. P. Gleser
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