Friedrich Stark
Dipl.-Ing. Stadt- und Regionalplaner
Sachverstandiger fir die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundsticken

Postleitzahl/Land/Stadt 14165 Berlin
Bezirk Steglitz-Zehlendorf
Stadtteil Schonow

Adresse Bewertungsobjekt
Wohnungslage

Breitensteinweg 30, 32, 34, 36, Hocksteinweg 1, 3
Breitensteinweg 34, Erdgeschoss rechts

Sondereigentum Wohnung #2
Miteigentumsanteil 15/1.000
Sondernutzungsrecht Keller K03
Grundbuch Zehlendorf
Grundbuchblatt 26.821
Flur 11
Flurstick 1188
Grundstucksflache 4.338m?
Haustyp voll unterkellerte Mehrfamilienhduser
Baujahr Gebaude 1940
Wohnflache It. Aufteilungsplan 44 m?
Anzahl Raume 2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad und Balkon
Vertragszustand vermietet
Nettokaltmiete/Monat unbekannt
Wohngeld warm/Monat It. WP 2025 250,96 €
Zustand Gebaude/Wohnung normal/unbekannt
Energieeffizienzklasse Gebaude E (Fernwarme), Endenergieverbrauch 131 kWh/(m?2a)
Wertermittlungsstichtag 10. Januar 2025
Auftraggeber Amtsgericht Schéneberg, Ringstralle 9, 12203 Berlin
Verfahrenszeichen 76 K 42/24
Verkehrswert (§194 BauGB)
> Anteil 63.500,00 €
WolfertstralRe 11 Tel 030 6950 6966 www.immofairvalue.de
12101 Berlin Fax 030 6950 6965 info@immofairvalue.de
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1 AUFTRAGSGRUNDLAGE

1.1 Auftraggeber/in
Auftraggeber ist das Amtsgericht Schoneberg, Ringstrale 9, 12203 Berlin. Das
Verfahrenszeichen lautet: 76 K 42/24.

1.2 Hintergrund der Wertermittlung

Der Auftraggeber filhrt auf Antrag die Zwangsversteigerung durch. Hierzu soll gemaf §
74a Abs. 5 ZVG ein schriftiches Gutachten eines Sachverstandigen Uber den
Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

1.3 Stichtag
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 10. Januar 2025.

1.4 Ortsbesichtigung

Es wurde ein Termin am 10. Januar 2025 um 12.00 Uhr mit den Verfahrensbeteilitgten
vereinbart, bei dem durch den Eigentimer/Mieter kein Zugang zum Sondereigentum
gewahrt wurde. Ferner konnten das Treppenhaus und Freianlagen in Augenschein
genommen werden. Der Keller war zuganglich.

1.5 Bewertungsgrundlagen
Die Verkehrswertermittlung erfolgt in der Regel mit Bezug auf

- BauGB in der Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), letztglltige Fassung

- die ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung Uber Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in der Fassung vom 14.07.2021,
BGBI. 1 2021 S. 2805 ff

Weitere Bewertungsgrundlagen sind

- die vom Auftraggeber bereitgestellten Unterlagen,

- die mindlich und schriftlich erteilten Auskinfte der zustandigen Bezirksverwaltung
und sonstigen Auskunftsstellen, wie z.B. Grundbuch-, Planungs-, Denkmalpflege-,
Umwelt-, Hoch- und Tiefbauamter u. a.,

- die Uberschlagige Ermittlung von Flachen oder des umbauten Raumes auf der
Grundlage der zur Verfiigung stehenden Bauunterlagen und durch Anwendung von
Erfahrungswerten,

- Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024, Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte
in Berlin

- IVD Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2024/2025

- Abfrage aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte Berlin am

- die o. a. Ortsbesichtigung.17. Januar 2025

- Uu. a. weitere Quellennachweise im Text.

Der maligebliche, rechtliche und der tatsachliche Zustand der Immobilie wird vor dem
Hintergrund der Verkehrswertermittiung auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen
und der Erkenntnisse aus der Sachverhaltsermittiung sowie einer durchgefuhrten
Inaugenscheinnahme ermittelt und dargestellt.



2 GEGENSTAND DER BEWERTUNG

2.1 Grundbuch

Anmerkung

Es gelten die Verfahrensvorschriften nach ZVG. Das Gutachten wird im Auftrag vom
Amtsgericht Schoneberg, RingstralRe 9, 12203 Berlin zur Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Deshalb werden in Abteilung I
genannte Belastungen nicht wertmindernd berlcksichtigt (vgl. Stober ZVG, 20. Auflage,
§ 74a Rdn. 4.7).

Grundbuch, auszugsweise

Grundbuch von Zehlendorf Blatt 26.821 — Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1 (Auszug):

Jedes Miteigentum im Grundbuch von Zehlendorf Blatter 26.820 bis 26.861 ist durch Einrdumung der jeweils
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt. Im Ubrigen wird
wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom
10.03.2010, 04.11.2010 und 07.12.2010 Bezug genommen.

Sondernutzungsrecht sind vereinbart

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1:

Grundstlick: Gebéude und Freiflache

Breitensteinweg 30, 32, 34, 36,

Hocksteinweg 1, 3

Flur 11

Flurstiick 1188

Grundstiicksgré3e insgesamt in m? 4.338

Sondereigentum Wohnung und Keller #2

Sondernutzungsrecht Keller K 03

Miteigentumsanteil 15/1.000
Erste Abteilung:

Eigentiimer XXXX XXXXX

vy yyyyy

jezu 1/2

zweite Abteilung:

Lfd. Nr.
Eintragung

Lfd. Nr.
betroffenes
Grundstiick

Lasten und Beschrdnkungen

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Errichtung und Betrieb einer
Netzstation, Kabelrecht) fiir Vattenfall Europe, Bewilligung vom
31.08.1966

Je eine Grunddienstbarkeit (Versorgungsleitungsrecht,
Bepflanzungsbeschrédnkung, Bebauungs- und Betriebsbeschrdnkung von
Heizungsanlagen u.a.) gemafl Bewilligungen vom20.04.2000 und
02.08.2000 fiir Eigentiimer des Flurstiickes 1187

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht, Recht zur Nutzung und
Entsorgung eines Lagerplatzes und einer Miillcontaineranlage) gem.
Bewilligung vom 24.11.2000 fiir Eigentiimer der Flurstiicke 1176, 1177,
1178, und 1179

1 (Teil)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schéneberg, 76 K
42/24) nur lastend auf den Anteil von xxx xxx, Eingetragen am 08. 07.
2024

1 (Teil)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schéneberg, 76 K
42/24) nur lastend auf den Anteil von yyy yyy, Eingetragen am 08. 07. 2024




Dritte Abteilung: Grundschuld ohne Brief
Zwangssicherungshypotheken

Hinwseise:

e Grundlage fir die Aufteilung in  Wohnungseigentum war die
Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bezirksamt Zehlendorf vom 14.07.2010
(Bescheinigung 2010/798).

e Wohnung #2 ist Teil der Untergemeinschaft | mit den Hausnummern
Breitscheidstralle 34-36 (Wohnungen #1 bis #14). Die Instandhaltung wird von
der Untergemeinschaft alleine geregelt.

e Es existiert eine Gartenordnung flr Sondereigentum mit Gartenflache. Auf der
westlichen Seite hat die Wohnung #2 keine Gartenflache. Hier befindet sich eine
offentliche Griinanlage mit Wiese und Baumbestand.

2.2 Raumliche Einordnung

Siedlungsgeographische Einordnung

Berlin ist eine Metropole mit hoher Urbanitat, ist Regierungssitz der Bundesrepublik
Deutschland sowie des Landes Berlin. Es gilt traditionell als bedeutender Wissenschafts-
und Forschungs- und in den letzten Dekaden auch als bedeutender Kultur- und
Medienstandort. Diese Qualitat und Vielfalt begunstigte in jingster Vergangenheit die
touristische Attraktivitat sowie eine aullerordentlich hohe Anzahl an wirtschaftlichen
Existenzgrindungen (,Existenzgrinderhauptstadt®). Gleichzeitig gilt fur Berlin, dass es
einen ausgepréagten tertiaren Sektor, hier den ,Offentlichen Dienst hat. Die Industrie-
und Finanzsektoren sind schwach entwickelt.

Das Bewertungsobjekt Breitensteinweg 30, 32, 34, 36, mit dem Sondereigentum # 2 liegt
im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Schonow, aufierhalb des Innenstadtbereiches von
Berlin, der vom inneren S - Bahnring eingefasst wird, und damit in einem aufleren
Bereich des sUdwestlichen Randbezirkes, hier dstlich der Zehlendorf-City, nahe der
Brandenburger Grenze zum Ortsteil

Siedlungsstruktur/Ortsbild

Das Umfeld des Bewertungsobjektes wird durch eine homogene Zeilenbebauung mit
Wohnhausern aus den spaten 30er- frihen 40er Jahren bestimmt. Das Ortsbild ist
gepflegt, die Gebaude Uberwiegend im schlichten Stil mit hohem Griinflachenanteil. Der
Wohnblock des Bewertungsobjektes wird durch den Breitensteinweg im Siden, dem
Hocksteinweg im Osten, Lupsteiner Weg im Westen und Windsteiner Weg im Norden
gebildet.

Einer Instandhaltung und Ortsbildpflege werden nachgekommen.

Wohnlageneinordnung
Der Mietspiegel 2024 ordnet den Standort als mittlere Wohnlage ein.

Der IVD Bezirksreport 2024/2025 geht von einer mittleren Wohnlage aus.

Zentren
Die Entfernung zur City West (Zoologischer Garten) betragt ca. 15,0 km und zum
,Hauptzentrum Alexanderplatz ca. 20,0 km.

Im polyzentrischen Versorgungsangebot von Berlin ist das n&achstgelegene
Stadtteilzentrum ,Zehlendorf City“ mittelbar (ca. 3 km) erreichbar und ein
Nahversorgungszentrum an der Andréezeile (ca. 0,5 km)



ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

S-Bahnhof: Zehlendorf ca. 3,0 km
U-Bahnhof: nicht vorhanden
Bus/Strallenbahn: Sachtlebenstralle ca. 0,5 km

ErschlieBung Strale
Das Verkehrsaufkommen im Breitensteinweg ist niedrig, da sie als einfache Wohnstralde
im Stralennetz der Siedlung fungiert.

Die Stral3e ist dreispurig mit einem Betonbelag und beidseitigen Langsaufstellung sowie
mit Gehwegen mit Betonplatten ausgestattet. Stralenbeleuchtung und alter
Baumbestand mit begleitendem Grlinstreifen erganzen den Strallenraum. Autos finden
Platz im Strallenraum, da vorwiegend auf den Grundstlicken geparkt wird.

Ubergeordnete Anbindung: A 115 Zubringer zum Berliner AuBenring ca. 7,0 km.

Soziale Infrastruktur

Als traditioneller Wohnstandort mit einer kontinuierlich gewachsenen Siedlungsstruktur
verfugt der Ortsteil Schonow Uber Kindertagesstatten und Grundschulen in mittelbarer
Entfernung zum Bewertungsobjekt.

Griinversorgung
Freizeit- und Grinanlagen befinden sich in mittelbarer Entfernung:

Schonower Park ca.0,9m
Heinrich Laehr Park ca. 1,5 km

Bevolkerung

Berlin verzeichnet seit dem Jahr 2011 das starkste Bevdlkerungswachstum seit dem
Kriegsende und hatte nach Korrektur durch den Mikrozensus vom 09.05.2011 eine
Bevdlkerung von ca. 3.800.000 Einwohnern Ende 2024. Davon lebten ca. 300.000
(31.12.2024) Einwohner in dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf, hier ein Wanderungssaldo
von ca. +0,6% an Einwohnern, berlinweit von ca. 1% Einwohnern im Jahr 2024
(https://lwww statistik-berlin-brandenburg.de/regionalstatistiken) zu verzeichnen.

Bei der Bevdlkerungsprognose der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin (13.
Dezember 2022) wird (nach amtlicher Statistik/Einwohnermeldeamt basierend) fir 2040
mit einem starken Bevdlkerungszuwachs gerechnet:
(file:///C:/Users/Friedrich/Downloads/bericht_bevoelkerungsprognose 2021-2040.pdf)

»In der mittleren Variante steigt die Zahl der Einwohner bis zum Jahr 2040 relativ
kontinuierlich an. Insgesamt ergibt sich mit der vorliegenden Prognose fiir das Jahr 2040
gegentiber 2021 eine Zunahme um rund 187.000 Personen auf 3,963 Mio. (+5,0
Prozent). Nach dieser Rechnung fiir Berlin liegt die Einwohnerzahl fiir das Jahr 2025 bei
rund 3,871 Mio. Personen und damit um ca. 96.000 Personen liber dem Basisjahr 2021.
Im Jahr 2030 wird die Bevélkerungszahl dann bei 3,909 Mio. Personen liegen, was
einem Wachstum von rund 134.000 Personen zum Basisjahr entspricht. Somit entfallen
etwa 50 Prozent des Anstiegs auf die ersten vier Prognosejahre bis 20254, rund 70
Prozent des Zuwachses (+133.000 Personen) werden bis zum Jahr 2030 erreicht und
die tbrigen rund 30 Prozent des Wachstums entfallen auf den Prognosezeitraum von
2030 bis 2040. In der vorherigen Prognoserechnung von 2018 — 2030 lag der
prognostizierte Bevilkerungsstand der mittleren Variante im Jahr 2030 bei 3,925 Mio.
Personen und damit um etwa 16.000 Personen liber dem aktuellen Ergebnis fiir das
Jahr 2030.“



Wirtschaftsentwicklung Berlin

Die Bundesagentur fir Arbeit geht fir Gesamtberlin von einer offiziellen
Arbeitslosenquote von 9% flir Dezember 2024 aus, bundesweit von 6%
(https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-
Regionen/Politische-Gebietsstruktur-Nav.html).

Das Bruttoinlandprodukt von Berlin weist mit Bezug auf den Bund ein
Uberdurchschnittliches Wachstum von 1,6 % fur 2024 auf (Bund -0,2 %) und das in Folge
von mehreren Jahren. Quelle: https://www.berlin.de/sen/wirtschaft/wirtschaft/konjunktur-
und-statistik/wirtschaftsdaten/ wirtschaftsleistung/)

Sozialatlas Berlin

Die sozialraumliche Prognose 2021 fiir den Block wird in einem ,Status-Dynamikindex®,
der sich auf sechs Indikatoren aus sozialer und wirtschaftlicher Situation des Gebietes
bezieht, mit der Stufe Mittel und stabil ausgedruckt.

Image

Der Ortsteil Schonow liegt am Stadtrand von Berlin und gilt mit seinem hohen Grunanteil
auf den Grundstiicken und offener Bauweise und Zeilenbebauung als eine attraktive und
ruhige Wohnlage.

2.3 Planungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) von Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.01.2015 (Abl. S. 31) weist flr das Objekt die Kategorie
Wohnbauflache W2 mit einer GFZ Geschossflachenzahl bis 1,5.

Die Darstellung im FNP st fiur verbindliche Bauleitplanungen Grundlage
(verwaltungsintern bindend), Dritten gegeniber aber nicht rechtsverbindlich.

Verbindliche Bauleitplanung

Es gilt der Bebauungsplan X-12 fur das Gebiet Pfarracker, Sachtlebenstralle,
Buschgraben, Goerzallee und Andréezeile, festgesetzt am 3. Oktober 1958. In diesem
werden im Wesentlichen die Baukorper, ein Reines Wohngebiet, private/offentliche
Freiflachen, die Strallenbegrenzungslinie und Satteldacher festgelegt.

Auf der Westseite des Bewertungsobjektes schlie3t eine 6ffentliche Griinflache an.

Der Wortlaut der textlichen Festsetzung:
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Flanerginzungsbestimmungen die Festce

vom, 28,
Das Gelénde ist, sowelt der Plan nichts anderes festsetzt, -GVEL 8
"reines Wohngebiet"; es sind nur Wohnungen zuldssig. Beriin. de

Fiir die fiir eine Kindertagesstitte ausgewiesene Sonderzweck-

fldche wi als Mafl der baulichsn Hutzung eine griBte Baumasse B
von 2,0 m” umbauten Raumes je m®= Baugrundstiick festgesetzt.

Die Bebauung darf jedoch 3/10 des Baugrundstiicks nicht iiber-
schreiten, offene Bauweise.

Fiir die fiir ein Kino ausgewiesene Sonderzweckfliche wird
unter Zugryndelegung einer BMZ = 2,4 eine griBte Baummsse
von 6000 m? festgesetzt.

Die Traufhthe darf 54,0 m iiber FN (ca 10 m iiber Geléinde)
nicht {iberschreiten.

In den ausgewiesenen Geschidftsbsufldchen sind Geschifts- und
Werkstédtten zuldssig, die den notwendigen Bediirfnissen der
Bevﬁlkem% in dem Gebiet entaprechen, wenn sie keine Nachteile
oder Beldstigungen durch Rauch, iible Diinste, ungewthnliche
Gerdusche, Erschiitterungen und Wiérme fiir die Nachbarschaft
herbeifiihren.

Fii* das Vortreten von Bauteilen iiber Baugrenzen gelten die
Bestimmungen des § 8 Nr. 16-22 der Bauordnung fiir die Stadt
Berlin entsprechend,

Dachform fiir die Wohnbauten: Satteldach.

Die privaten Griinfldchen sind vom Eigentiimer gédrtnerisch zu
geatalten und zu unterhalten; ¥itrinen und Ankiindigungsmittel
Jgeder Art sind in lhrem Bereich unzulissig.

Innerhalb der nicht iiberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke
konnen weitere Garagenbauten fiir den Eigenbedarf der Bewchner
undrdhauliche Nebenanlagen wie Milllhi#uschen usw. zugelassen
werden.

Die Einteilung des StraBenraumes, die Filhrung der privaten
Wohnwege, die Anordnung der privaten Wageneinstellplitze
sowie deren Zu- und Ausfahrten, Kinderspielplédtze und Mill-
tonnenflachen sind micht Gegenetand der Festsetzung.

Soweit der Plan nichts anderes festsetzt, gelten die baurechtli-
chen Vorschriften.

Die Eleingartenparzellen diirfen nur mit Sommerlauben bebaut werden,
wobel die bebaute Fléche 18 m® nicht iiberschreiten darf.Nebenan-
lagen, wie Eleintierstdlle, Aborte, geschlossene Veranden usw.,
gind in dieser Fliéche einbegriffen. In unmittelbarem Zugammenhang
wit der bis zu 18 m® groBen Laube ist die Uberdachung eines bis
zu 6 m? groBen offenen Laubenvorplatzes als Sitzplatz zulhssig.

Die Benutzung der Sommerlauben zu Wohnzwecken ist nicht gestattet.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan besteht nicht.

Besonderes Stadtebaurecht
Besonderes Stadtebaurecht liegt nicht vor (z.B. Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet,
Erhaltungsverordnungen).

Denkmalschutz
Eine Eintragung in der Denkmalliste, Stand 15.01.2025, liegt vor:

Obj.-Dok.-Nr. 09075700

Bezirk Steglitz-Zehlendorf

Ortsteil Zehlendorf

Adressen Breitensteinweg 6, 8, 10, 12, 30, 32, 34, 36, 38, 40
Ebersteinweg 1, 2, 2A, 2B, 2C, 3,4,5,6,7, 8,9, 10
Hocksteinweg 1, 2, 2A, 2B, 2C, 3,4,5,6,7, 8,9, 10, 11, 12, 12A,
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12B, 12C, 13, 14, 15, 16, 17, 17A, 17B, 17C

Ramsteinweg 1, 3, 5,7, 9, 11, 13, 15, 15A, 15B, 15C
Windsteiner Weg 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40,

41,42, 43, 45
Denkmalart Gesamtanlage
Sachbegriff Siedlung
Datierung 1940-1942
Entwurf Siemens-Werke, Entwurfsabteilung
Bauherr Heimat AG

Erlduterung:

,1940-42 wurde zwischen Breitenstein- und Ramsteinweg eine Wohnsiedlung fiir die Beschéftigten des an
der Goerzallee gelegenen Telefunkenwerkes errichtet. Die Trédgerschaft hatte die Heimat AG inne; nach
dem Krieg ging sie in die Hénde der Gehag diber, die Kriegsschddenbeseitigung und Wiederaufbau
tibernahm. Seit 1979 tritt die Neue Heimat als Besitzerin auf. Die Telefunkensiedlung gehért zu den wenigen
Projekten, die noch nach dem Erlal3 eines generellen Bauverbots im Jahre 1940 verwirklicht wurden. Es
héngt offenbar mit der Bedeutung der Telefunkenwerke flir die Kriegswirtschaft zusammen, dal3 fiir die
Werksangehérigen noch wéhrend des Krieges Neubauwohnungen in der Ndhe der Arbeitsplétze geplant
wurden.

Die GeschoBwohnungen wurden vorwiegend als Blockrandbebauung an fiinf neugeschaffenen Stral3en
ausgefiihrt, vier Blocks sind in Nord-Siid-Ausrichtung als Zeilen zur Stral3e gestellt. Vier der neuen Stral3en
erhielten die Namen elséssischer Burgen, die gerade im Frankreichfeldzug erobert worden waren
(Breitenstein-, Hockstein-, Ramstein- und Windsteiner Weg). Die einzelnen Blécke sind von
unterschiedlicher Lénge, zum Teil werden sie um die Strallenecken herumgezogen oder folgen dem
geschwungenen Strallenverlauf. Zu beiden Seiten des Windsteiner Wegs umschlieBen zwei aufeinander
ausgerichtete U-férmige Blécke eine rechteckige Griinanlage. Zwischen den Wohnbl6cken sind am
Windsteiner Weg zweigeschossige Mietshduser mit Ladeneinrichtungen im Erdgeschol3 eingeschoben.

Die gro3ziigige Anordnung der Mietshéuser 146t Freifldchen zwischen den Bauten offen, die als Griinzonen
angelegt sind. Durch Héhenstaffelung - die U-férmigen Bl6cke haben vier, alle anderen Bauten drei
Geschosse, die Hauser mit den Ladeneinrichtungen sind zweigeschossig - und die wechselnde Stellung der
Bauten zum StralRenverlauf dndert sich das StraBenbild trotz gleichbleibender Formen immer wieder. Die
aufgelockerte Bauweise war allerdings auch durch die Luftschutzbestimmungen bedingt; dadurch sollten bei
einem Gasangriff Abzugsschneisen flir die giftigen Gasstoffe geschaffen werden. Die sparsame Gliederung
der Fassaden durch die farbliche Differenzierung der Treppenhausachsen ist durchaus zeittypisch; die
Dachform entspricht dagegen noch modern-neusachlicher Konstruktionsweise: Das Dach wird nicht
vorgezogen, sondern schlie3t mit der Traufe ab.

Die FenstergréBen gehen an mehreren Stellen (ber das verbindliche Normmal, das bei Verzicht auf
Stahltréger erreicht werden konnte, hinaus. Bei den U-férmigen Blocks sind sogar Balkonerker mit separater
Verdachung vor die Wand gesetzt und (iber dem Bogendurchgang ein Uhrentiirmchen angebracht - beides
Elemente aus dem Repertoire des kiinstlerischen Stddtebaus, die unter den restriktiven zeitgenéssischen
Baubestimmungen eigentlich nicht mehr zuldssig waren.

Einige der Bauten wurden durch Luftangriffe stark beschédigt und ab Mitte der fiinfziger Jahre in Anpassung
an die erhaltenen Gebaude wiederaufgebaut. Seit dieser Zeit wurde auch das Gebiet um die Werkssiedlung
bis zum Nieritzweg und zur Sachtlebenstral3e groBrdumig mit weiteren Mietwohnblécken besetzt. An der
Ladiusstralle kamen Versorgungseinrichtungen - Ladenzeile und Postamt - hinzu.“

https://denkmaldatenbank.berlin.de

Baulasten

Eine Abfrage erfolgte nicht, da sich aus den Unterlagen im Bauarchiv keine Hinweise
ergaben und in der Regel Baulasten nicht auf den Wert des Sondereigentums
durchschlagen. Sollte sich die Annahme als nicht richtig herausstellen, ist der
Verkehrswert erneut zu prifen.



2.4 Grundsticksmerkmale

Zuschnitt und GroRe

Das Grundstick ist ein Eckgrundsticke Es ist ein gleichmallig geschnitten und
rechtwinklig mit einem kleinen Grundstickseinzug im nordlichen Bereich.
Unwirtschaftliche Verhaltnisse entstehen nicht. Insgesamt verfiigt das Grundstlick Gber
4.338 m2.

Flur; Flurstiick Nutzung GroRe in m?
11; Gebaude- und Freiflache
1188 Breitensteinweg 30, 32, 34, 36, 4.338,00
Hocksteinweg 1,3
Summe 4.338,00

Topographie
Das Grundstick liegt plan zum Strallenraum.

Nicht untersucht wurde die Eignung des Baugrundes sowie die Bodenbeschaffenheit.

Technische ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderlichen Medien
wie Wasser, Telefon, Strom und Gas sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden. Auf eine
Abfrage beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf wurde auf Grund der Siedlungshistorie
verzichtet und eine Freiheit von ErschlieRungsbeitragen gegenwartig unterstellt.

Altlasten

Eine Altlastenbewertung des Grundstlickes ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Bei
der Auswertung der Bauunterlagen und bei der Besichtigung vor Ort haben sich keine
Anhaltspunkte daflir ergeben, so dass bei der Bewertung von Altlastenfreiheit
ausgegangen wird. Sollte sich diese Annahme als falsch herausstellen, ist das
Gutachten diesbeziiglich zu andern.

Umwelteinflisse
Das Bewertungsobjekt liegt an einer schwach befahrenen Stralie.

Weitere Emissionsquellen waren nicht erkennbar.

Entwicklungszustand

GemaR § 5 ImmoWertV handelt es sich bei dem Grundstick um baureifes Land, dass
nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und tatsdchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar ist.



2.5 Gebdudemerkmale

Bei der Beschreibung der Gebaudemerkmale werden nur offensichtliche und pragende
Merkmale aufgefiihrt, soweit sie ohne eine zerstérende Untersuchung sichtbar und flr
die Verkehrswertermittlung notwendig sind. Einzelne Abweichungen sind mdglich, wenn
sie nicht wertrelevant sind. Darstellung von Nicht-Sichtbarem geht auf Unterlagen oder
Hinweisen bei der Inaugenscheinnahme oder Annahmen der Ublichen Ausfihrung aus
dem Baujahr zurtick.

Bei der Verkehrswertermittiung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten. Entsprechende weiterfihrende Untersuchungen zur Ursache
erfolgen nicht. Dies gilt fir Standsicherheit, pflanzlicher und tierischer Schadlingsbefall,
sowie Umweltgifte. Die allgemeine Funktionsfahigkeit des Objektes hinsichtlich Bauteile,
Anlagen und Ausstattung wird nicht Uberprift, sondern in der Wertermittlung
vorausgesetzt. Bei einem bestehenden begriindeten Verdacht mit Einfluss auf den
Verkehrswert empfiehlt sich die gesonderte fachliche Begutachtung mit anschlieRender
Beurteilung fur den Verkehrswert.

In der folgenden Verkehrswertermittlung werden unter besonderen objektspezifischen
Merkmalen Bauschaden und Baumangel zum Stichtag pauschal auf Grund von
Erfahrungswerten, ggf. Uberschlagig mit Bauteiltabellen und durchschnittlichen
Schadensbeseitigungskosten unter Wirdigung der vorherrschenden Marktsituation
bericksichtigt.

Funktionalitat und Ausstattung

Die Wohnanlage im heutigen Wohnungseigentum nach dem WEG Breitensteinweg 30,
32, 34, 36, und Hocksteinweg 1 und 3 mit dem Sondereigentum # 2, ist 1940 als Teil
einer grélReren Wohnanlage (fur die die Telefunkenwerke) in Zeilenbauweise errichtet
worden. Die 6 Hauser sind in 3 Zeilen a 2 Hauser, dreigeschossig mit Unterkellerung
und Satteldach als Zweispanner mit Mietwohnungen errichtet worden. Die
Wohnungseigentumsgemeinschaft hat Untergemeinschaften je Zeile gebildet.

Nach einem Dachgeschossausbau befinden sich in der Wohnanlage insgesamt 42
Wohnungen in drei Untergemeinschaften. Wohnung #2 ist Teil der Untergemeinschaft |
mit den Hausnummern Breitscheidstralle 34-36 (Wohnungen #1 bis #14). Die
ErschlieBung erfolgt Uber ein Treppenhaus auf der Ostseite. Im Hausaufgang befinden
sich 7 Wohnungen. Der Hausaufgang wird Gber einen FuBweg erreicht.

GemalR Energieausweis vom 02.04.2020 liegt eine Versorgung mit Fernwarme vor. Nach
Verbrauchserfassung von Heizung mit Warmwasser in den Jahren 2015 bis 2017 liegt
der Endenergieverbrauchskennwert bei 131 kWh/(m2a). Das Gebaude entspricht damit
Effizienzklasse E, welches durchschnittich modernisierten Mehrfamilienhdusern
entspricht. Empfehlungen im Energieausweis sind Prifung Dammung AulRenwand und
Gebaudeabschluss, Erneuerung Heizungsanlage und Fenster.

Die Hofflache ist gartnerisch gestaltet mit Wiese, Baumbestand, und Strauchbeeten.
Das Sondereigentum # 2 liegt in der Breitensteinweg 34, Erdgeschoss rechts.

Die Wohnung hat gemal Teilungserklarung eine Grélke von ca. 44 m2,

Die Wohnung verfugt tber 2 Zimmer, Flur, Kiiche, Bad und Balkon. Vom Flur sind WC,
Kuiche, und Wohnraume erreichbar.

Im Folgenden wird die Ausstattung nach Aktenlage und den Erkenntnissen bei der
AuRenbesichtigung zusammengefasst:

Fundament keine Setzungsrisse, funktionstiichtig



Fassade/AuRenwande

Fassadenelemente

FuRboden/Decken

Nichttragende Innenwande

Dach

Treppenraum

Haustlr

Wohnungstur

Fenster

Wohnraum

Kiche

Bad

Balkon

Beheizung

massiv

Putz und Anstrich geschlossen
Keine Warmedammung
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: verwittert

Balkone angesetzt, Metallkonstruktion
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Verbundstein, KG/EG
Balken, OG

massiv

Satteldach, ausgebaut

konnte nicht betreten werden

Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Hauseingang Natursteinbelag

Wande verputzt, gestrichen
Betonsteinstufen

Fenster mit Holzrahmen und Einfachglas
Gelander Metall, gestrichen
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Holz/Glas
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Holzblatttir, natur, lackiert

Holzkastenfenster Einfachverglasung
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: tlw. renovierungsbediirftig

unbekannt
Ausstattungsstandard:
Unterhaltungszustand:

unbekannt
Ausstattungsstandard:
Unterhaltungszustand:

unbekannt
Ausstattungsstandard:
Unterhaltungszustand:

Metallkonstruktion, Vorbau
gut nutzbar
Aufenthaltsqualitat gut

Zentralheizung (s.0.)



Elektrik Unbekannt

Warmwasser zentral

Keller Kellerverschlag Holzabtrennung zugeordnet
grélRer 9 m?

Energiepass S. 0.

Aulenanlagen gartnerisch gestaltet

Baumbestand, Wiese, Strauchbeete am Gebaude
Fahrradstellplatze und Milltonnensammelstelle zentral,
mittelbar erreichbar

AnschlUsse Telefon-, vorhanden
Wasser-/Abwasser, vorhanden
Strom-, vorhanden

Fazit

Insgesamt befindet sich das Gebaude mit Bezug auf sein Baujahr in einem normalen
Zustand.

Die nach Westen ausgerichtete Wohnung verfiigt Gber einen funktionalen Grundriss und
einem attraktiven Balkon nach Westen. Die Wohnung konnte nicht betreten werden.

2.6 Nutzung, Vertragsverhaltnisse

Die Wohnung ist augenscheinlich vermietet.

Der Mietvertrag hat nicht vorgelegen.

2.7 Verwaltung

WEG-Verwaltung ist die Dames Grundbesitzverwaltung, Seegefelder Stralle 6 in
14612 Falkensee.

Gemal Protokoll der auflerordentlichen Eigentimerversammlung (Vollversammlung
aller Untergemeinschaften) am 18.12.20204 waren zum gleichen Tag 68.839,46 € auf
dem Erhaltungsricklagenkonto. 25.000 € werden im Jahr zugeflihrt. Auf dem
Wohngeldkonto befanden sich 44.159,10 €

fur das Sondereigentum # 2 ein Wohngeld warm von 250,96 € /Monat ab dem 1. Januar
2025 abgerechnet. Dieser Betrag gliedert sich wie folgt auf:

Umlagefahige Kosten 2.027,71 €
Nicht umlagefahige Kosten 608,82 €
Zuflihrung Erhaltungsriicklage 375,00 €
Summe 3.011,53 €

Die Riicklagenbildung entspricht einem Ansatz von 375 € flr das Sondereigentum und
bei einer Wohnflache von 44 m? von ca. 0,71 €/m?/Monat, der vor dem Hintergrund der
bevorstehenden Instandhaltung/Modernisierung und der o. g. Ricklagenbildung als
nicht hinreichend eingestuft wird.

Protokolle folgender Eigentiumerversammlungen lagen vor:



22.11.2022 (aulBerordentlich)

e Versammiung W. Energiekrise und Anderungsankiindigung
Fernwarmeversorger, vierfache Erhéhung auf 14.0170 €
e Ca. 103.000 € in der Erhaltungsrticklage

27.06.2023
¢ MalermaRige Instandsetzung Treppenhausfenster
28.05.2024
¢ Abdichtung Dachterrassen ca. 42.000 €
14.08.2024
e Feuchte Keller Breitensteinweg 30/32, Beseitigung ca. 15.000 €
18.12.2024

e Negativabdichtung/Injektionssperren/Sanierputz Keller Breitensteinweg 32; ca.
14.000 € zzgl. Baunebenkosten
e Dachterrassenarbeiten Hocksteinweg 1 und 3; ca. 9.700 € zzgl. Baunebenkosten

2.8 Verwertbarkeit und Marktsituation

Verwertbarkeit
Die Wohnung ist augenscheinlich (Klingelschild) vermietet. Sie ist damit in erster Linie
als Kapitalanlage verwertbar und gegebenenfalls fir die Eigennnutzung.

Marktsituation

Vor dem Hintergrund der Wohnraum- und Gewerbeflachenverknappung in Berlin mit
einem starken Zuwachs der Berliner Bevolkerung durch externe Faktoren, sprich
Wanderungsgewinn, und einem nahezu stagnierenden Wohnungsangebot bei maRigem
Neuzu- und geringem Abgang an Wohnraum, sind in den letzten Jahren die Preise fur
Berliner Verhaltnisse deutlich angezogen. Der Aufstieg aus einem historisches Zinstief
ermdglicht zurzeit noch den Erwerb verteuerter Immobilien.

Es herrscht ein sogenannter Vermieter-/Verkaufermarkt, d. h. die Nachfrage ist starker
als das Angebot. Bei dieser Marktsituation werden von der Nachfrageseite Abschlage
auf den Kaufpreis flr Schaden oder Mangel nicht mit Nachdruck verhandelt oder gar
eingefordert. Der Toleranzspielraum wachst in der konkurrierenden Nachfragesituation
und Abschlage flir negative Bewertungsmerkmale fallen geringer aus.

Fur den Teilmarkt der Sondereigentume kann festgestellt werden, dass hier ein grof3er
und aktiver Markt vorliegt. Dokumentiert wird dies u.a. im Grundstliicksmarktbericht des
Gutachterausschusses von Berlin 2023/2024, S. 66:



Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

der Baujahre 1920 bis 1948

Anzahl Kauffélle
Preisspanne in €/m* Wohnfliche
Mittelwert
2022
Stadtgebiet vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
83 202 76 178
City 2.876 bis 5.196 3.920 bis 7.544 1.782 bis 5317 3.721 bis 7.010
3.986 5.873 3.362 5422
74 94 53 86
Nord 2.661 bis 4.219 3.246 bis 5.785 2.188 bis 3.953 2.953 bis 5.238
3435 4.463 3.016 4114
16 33 16 36
Ost 2.746 bis 4.261 2.866 bis 5.908 1.950 bis 4.019 2.973 bis 7.345
3.428 4.484 2.775 5.164
67 57 50 48
Stidost 2.642 bis 4.168 3.167 bis 5.245 2.110 bis 3.996 2.874 bis4.712
3.346 4.290 2.935 3.772
66 97 88
Stidwest 3.030 bis 5.366 3.718 bis 6.464 2.294 bis 4.638 3.632 bis 5.988
4.080 5.076 4.785
20 28 24
West 1.990 bis 3.453 2.769 bis 4.696 1.969 bis 3.536 2483 bis4.527
2.747 3.876 2.769 3.475
Gesamt: Anzahl 326 511 269 460
Mittelwert" 3.645 5.086 3.130 4.762
Dipl.-Ing. Friedrich Stark Seite 14



3 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
3.1 Auswahl des Verkehrswertermittiungsverfahrens
Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) sieht drei mdgliche Verfahren
zur Bestimmung des Verkehrswertes vor:

das Vergleichswertverfahren, §§ 24 ff.
das Ertragswertverfahren, §§ 27 ff.
das Sachwertverfahren, §§ 35 ff.

Nach § 8 ImmoWertV sind ,die Verfahren nach der Art des Gegenstands der
Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.”

Bei dem Vergleichswert werden die Kaufpreise vergleichbarer
Grundstlicke/Gebaude/Wohnungen herangezogen, bei denen die Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen. Der Ruckgriff auf eine Kaufpreissammlung und ein
»aktiver Markt lassen in der Regel eine Ermittlung des Vergleichswertes zu. Eine
Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte zeigt, dass nach
folgenden Kriterien 14 Kaufpreise zur Auswertung bereitstehen:

o Wohnungseigentum

e Stadtrandbezirke Steglitz-Zehlendorf, Spandau, Tempelhof-Schéneberg,
Reinickendorf

Vertragsdatum ab 01.01.2024
Mittlere Wohnlage

Baujahre 1920 bis 1948
Vermietet/verpachtet
Wohnbebauung

Typische GFZ 1,0
Etagenwohnung

2 Zimmer

Damit hat die Datenbasis fiir Sondereigentume eine hinreichende Ubereinstimmung mit
dem Bewertungsobjekt.

Der Ertragswert wird aus dem anteiligen Bodenwert und dem marktiblichen Ertrag
eines Gebaudes/Wohn-, Nutzungsflache ermittelt. Da das Objekt als Sondereigentum
prinzipiell fir die Vermietung geeignet ist und ein Mietverhaltnis vorliegt, kann auch das
Ertragswertverfahren fur die Ableitung des Verkehrswertes herangezogen werden. Im
Vorliegenden Fall wird dem Vergleichswertverfahren bei Vorliegen hinreichend
Ubereinstimmender Kauffidlle eine starkere Aussagekraft zugesprochen, da
Liegenschaftszinssatze flr Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss nicht
abgeleitet wurden.



Der Sachwert errechnet sich in der Summe aus dem anteiligen Zeitwert des Objektes
und dem Bodenwert. Das Sachwertverfahren erfasst die Bruttogrundflache (BGF) des
Bewertungsobjektes und die Herstellungskosten (neuzeitliche Ersatzbeschaffungs-
kosten) unter Berlcksichtigung von Anpassungen (Alter, Instandhaltung und sonstige
Wert  beeinflussende = Umstande). Fir den Bodenwert kommt das
Vergleichswertverfahren oder Zugriff auf den Bodenrichtwertatlas zur Anwendung. Das
Verfahren kommt in der Regel bei Einfamilienhausern zur Anwendung und ist hier nicht
von Bedeutung.

3.2 Vergleichswertverfahren

Ermittlung von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte

Die Auswertung der Kaufpreise durch den Gutachterausschuss Berlin wird textlich wie
folgt in der Stichprobe kommentiert:

Kaufpreis
Nr. | Anmerkungen Kaufpreis | Korrektur | korrigiert Wohnflache Kaufpreis €/m?
1 143.000 143.000 52,52 2.723
2 145.000 145.000 50,50 2.871
3 115.000 115.000 49,35 2.330
4 78.000 78.000 51,85 1.504
5 135.000 135.000 55,40 2.437
6 190.000 190.000 53,00 3.585
7 199.000 199.000 71,43 2.786
Sondernutzungsrecht
8 | Stellplatz Kfz 157.500 -5.000 152.500 46,24 3.298
9 161.000 161.000 56,27 2.861
10 151.912 151.912 55,85 2.720
11 163.961 163.961 60,28 2.720
12 133.100 133.100 51,01 2.609
13 154.400 154.400 61,22 2.522
14 107.500 107.500 32,88 3.269

Hinreichende Ubereinstimmung
Bei dem Kauffall #8 handelt es sich um eine Wohnung mit Stellplatz im Sondernutzungsrecht.
Hier wird ein Abschlag von pauschal 5.000 € angesetzt.

Extremwerte
Eine erste Uberprifung zeigt, dass der Kauffall #4 als Extremwerte auffallt und entfernt
werden kann.

Ausstattung
Weitere Ausstattungsmerkmale der Wohnungen sind nicht dokumentiert.

Erdgeschosslage
Wohnungen in Obergeschossen werden mit einem Abschlag von -5% an das
Bewertungsobjekt mit Erdgeschosslage angepasst.



Lageanpassung
Die Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 der Kauffalle weisen auf unterschiedliche
Lagequalitaten hin, die wie folgt berticksichtigt werden:

Bewertungsobjekt 700 €/m?

Bodenrichtwert 500 €/m? 40%
550 €/m? 30%
600 €/m? 15%
650 €/m? 7,5%

Konjunkturelle Anpassung

Alle Kaufpreise liegen zeitnah zum Wertermittlungsstichtag. Somit ist eine konjunkturelle
Anpassung nicht erforderlich.

Es gehen somit 13 Kaufpreise in das Vergleichswertverfahren ein:

Anpassung an das Bewertungsobjekt

Il Q ql) ]
. 52 5 8 o8 52
£ £ 3 @ 5 28 .. £ 3
E| 8 3 : T $E
z 5o 3 S c 3 50
FE o 2 <2 FE
X = N L X
1 2.723 1,075 2.927 2.927
2 2.871 1,075 3.086 -154 2.932
3 2.330 1,300 3.029 -151 2.878
4
5 2.437 1,400 3.412 -171 3.241
6 3.585 1,300 4.661 -233 4.427
7 2.786 1,300 3.622 -181 3.441
8 3.298 1,150 3.793 3.793
9 2.861 1,075 3.076 -154 2.922
10 2.720 1,075 2.924 -146 2.778
11 2.720 1,075 2.924 -146 2.778
12 2.609 1,075 2.805 -140 2.664
13 2.522 1,075 2.711 -136 2.576
14 3.269 1,300 4.250 4.250
Mittelwert(MW): 3.200
unterer Wert: 2.576
oberer Wert: 4.427
Variationskoeffizient: 0,19
Standardabw.(o): 604
Standardabw.(0)-1: 2.596
Standardabw.(o)+1: 3.804
Standardabw.(g)-2: 1.992
Standardabw.(o)+2: 4.408
+30% vom MW 4.160
- 30% vom MW 2.240




Vergleichsobjekte mit Anpassungen an das

Bewertungsobjekt

« 5.000 9508l Mittelwert

W 4.500

£ ¢ [

o 4.000
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= 3.500 ®
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2 300 ¢ @ ¢ ® ¢ o .

2 2500 ®

s
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Objektnummer

Im Ergebnis zeigt sich:

- Der Mittelwert (vorlaufige Vergleichswert) liegt bei 3.200 €/m? Wohnflache. Bei
einem Variationskoeffizienten < 0,2, hier 0,19 ist die Aussagekraft des Mittelwertes
gut.

- Die zweifache Standardabweichung zeigt, dass der Kaufpreis #6 aullerhalb einer
statistischen, theoretischen Normalverteilung liegt, bei der 95'% aller Falle in
diesem Intervall erwartet werden.

- Bei einer Abweichung von > +/-30 % vom Mittelwert wird allgemein angenommen,
dass ein aulRergewohnlicher Geschaftsverkehr vorliegen kdnnte. Hier liegen zwei
Kauffalle knapp auerhalb Spanne des Vertrauensintervalls.

- Vor dem Hintergrund des niedrigen Variationskoeffizienten kann aber an dieser
Stichprobe festgehalten werden.

Zu- oder Abschlage fiir besondere objektspezifische Merkmale

GemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind nach einem ,subsidiarischen Prinzip®“, wo zuerst auf
die allgemeinen, durchschnittlichen Verhaltnisse abgestellt wird in einem zweiten Schritt
die ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale“ zu bericksichtigen:

.Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel
oder Bauschdden sowie von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich
abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise
bertcksichtigt werden.*

Besondere Ertragsverhiltnisse
keine

Baumangel und Bauschaden
keine

Bauliche Anlagen (Liquidation)
keine

Bodenverunreinigungen
keine



Bodenschatze
keine

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Keine

Sonstiges

Das Erwerbsrisiko ist erhoht, da die Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte
und das Mietverhaltnis unbekannt ist. Ferner wird hier nur der 2 Anteil an der Wohnung
erworben, sodass sich flir den Erwerber die Frage stellt, wie er sich mit dem
Miteigentimer des anderen 7’2 Anteil auseinandersetzen kann. Das gesamte
Erwerbsrisiko wird hier mit einem Abschlag von -10% berucksichtigt.

Wohnflache 44,00 | m?
Mittelwert X 3.200,00 | €/m?
Vorlaufiger Vergleichswert = 140.800,00 | €
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
besondere Ertragsverhaltnisse 0,00% 0,00 | €
Baumangel und Bauschaden -5,00% 0,00 | €
bauliche Anlagen (Liquidation) 0,00% 0,00 | €
Bodenverunreinigungen 0,00% 0,00 | €
Bodenschatze 0,00% 0,00 | €
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen 0,00% 0,00 | €
Sonstiges
Erwerbsrisiko 10,00% -14.080,00 | €
126.720,00 | €
Konjunkturelle Marktanpassung in 2024 0,0% 0,00 | €
Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 126.720,00 | €
Vergleichswert gerundet 127.000,00 | €
bezogen auf Wohnflache 44,00 2.886,36 | €/m?
2 Anteil an der Wohnung 63.500,00 | €

3.3 Plausibilisierung

Im vorliegenden Fall wurde fiir das Bewertungsobjekt das Vergleichswertverfahren
angewandt:

Vergleichswert gerundet V2 Anteil 63.500,00 €

Wohnfléche 2.886,00 | €/m?

Fir Sondereigentume wird im Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses von
Berlin 2023/2024, S. 66 fir 2023 in einer Sldwestsegmentlage eine Spanne der
Kauffalle von 2.294 € bis 4.638 €/m? und ein Mittelwert von 3.417 €/m? festgestellt. Mit
dem vorlaufigen Vergleichswert von 3.200 €/m? liegt das Bewertungsobjekt unter
Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse im unteren Spannenbereich nahe dem
Mittelwert. Vor dem Hintergrund der Marktentwicklung in 2024 (leicht riicklaufig) und den
genannten Merkmalen des Objektes, erscheint der Wert plausibel.



3.4 Festlegung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die
Vorhersage des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert flr das Objekt Breitensteinweg 30, 32, 34, 36, Hocksteinweg 1, 3 mit
dem Sondereigentum # 2 und dem Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum KO3 in
14165 Berlin - Steglitz-Zehlendorf, eingetragen im Grundbuch von Zehlendorf unter der
Blattnummer 26.821, wird vom Sachverstandigen zum Wertermittlungsstichtag 10.
Januar 2025 unter Berilcksichtigung der Lage und Merkmale des Objektes sowie der
Marktverhaltnisse auf

63.500,00 €
fiir den 2 Anteil an der Wohnung
geschatzt.

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
unparteiisch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein persénliches
Interesse am Ergebnis der durchgefiihrten Verkehrswertermittiung.

Das Gutachten dient ausschlief3lich dem Auftraggeber und ist nur fur den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des
Sachverstandigen.

Berlin, den 27.01.2025

Dipl.-Ing. Friedrich Stark

3.5 Angaben fiir das Amtsgericht

a) Verdacht auf dkologische Altlasten beseht nicht.

b) WEG-Verwaltung ist die Dames Grundbesitzverwaltung, Seegefelder Stralle 6
in 14612 Falkensee

c) Ein Mietverhaltnis ist vorhanden. Der Name steht im Anschreiben an das
Gericht.

d) Eine Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG besteht nicht.

e) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.

f) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

g) Ein Energiepass ist vorhanden (s. Gebaudemerkmale).

h) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber bei der Bauweise des
Objektes grundséatzlich nicht ausgeschlossen werden.

i) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.



