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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Schéneberg, Ringstr. 9, 12203 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens tber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Memlingstr. 5, 12203 Berlin-Lichterfelde, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr.17
bezeichneten Wohnung, erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsversteigerungsan-
gelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 27.10.2022 ab 13.45h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Wahrend des Termins wurden von der Unterzeichnerin der Aufgang des riickwartig gelegenen Ge-
baudes der Memlingstr.5, die Tiefgarage und die Freianlagen begangen.

Ein Zutritt zur Wohnung Nr.17 wurde nicht gewabhrt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 22.07.2022)

Amtsgericht Schéneberg
Grundbuch von Lichterfelde, Blatt 17586

Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil: 32/ 1.000

Grundstick: Gebaude- und Freiflache, Memlingstral3e 5

Flur: 1 Flurstiuck: 4259 Grole: 1.468 m?

...verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung-Nr.17 der Teilungserklarung vom 22. De-
zember 1986 und des zugehdrigen Aufteilungsplanes...
Im Ubrigen unter Bezug auf die Bewilligung vom 22. Dezember 1986...

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

Zweite Abteilung:

Lasten und Beschréankungen:

Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.
Dritte Abteilung:

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

2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde.
Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2021 handelt es sich um eine "gute®, am Markt
stark nachgefragte Wohnlage.
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Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2022“ der Berlin Hyp / CBRE war in Steglitz-Zehlendorf in den
Jahren zwischen 2020 und 2021 ein leichter Bevdélkerungsriickgang von 0,6% zu verzeichnen. Die
Prognose fiir 2018-2030 liegt bei +0,7%, was sich niedriger als der Berliner Durchschnitt von 4,7%
darstellt.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 12203 liegt gemal ,WohnmarktReport Berlin
2022 mit 3.589,00 €/mtl. iber dem Berliner Mittel von 3.304,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Steglitz-Zehlendorf stellt sich mit 5,9% im Berichtsmonat 10/2022 indes
unterdurchschnittlich im Vergleich zum Berliner Durchschnitt von 8,8% dar.

Die Umgebung des Bewertungsobijekts ist von freistehenden, mehrgeschossigen Mehrfamilien-
wohnhausbebauungen gepragt, die zu unterschiedlichen Zeitepochen und Baustilen errichtet wur-
den. Trotzdem bilden diese durch ihre @hnliche Geschossigkeit sowie Volumina ein vergleichs-
weise homogenes Erscheinungsbild.

Nachstgelegene Erholungsflache ist der begriinte Augustaplatz in ca. 250m sowie der grof3flachi-
gere Schlosspark Lichterfelde mit seiner Angrenzung an die Wasserflache des Teltowkanals in ca.
350m Entfernung. Im 6ffentlichen StraRenraum ist ein intensiver Altbaumbestand vorzufinden. Im
Ubrigen sind die umgebenden, privaten Freiflachen umfangreich begriint und gartnerisch gestaltet.
Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Krankenhéuser,
Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die stadtische Lage gesichert.
Besonders hingewiesen sei in diesem Zusammenhang auf die Einkaufsméglichkeiten sowie klei-
neren Dienstleistungsbetriebe entlang der Drakestral3e bis zum S-Bahnhof Lichterfelde in ca. 1,0-
1,2km Entfernung.

Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nahverkehr stellt sich wie folgt dar:

Bus Hindenburgdamm ca. 550 m
U-Bahnhof nicht in der Nahe des Bewertungsobjekts
S-Bahnhof Botanischer Garten ca. 1.000 m

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen StralBenraum tageszeitunabh&ngig hinreichend vorhanden.
Der Parkdruck des Gebiets ist fur Berliner Verhéltnisse gering.

Bei der MemlingstralRe handelt es sich um eine wenig frequentierte, ruhige sowie stark durchgriinte
Anwohnerstrae mit einem erhdhten Aufenthaltswert.

Wesentliche Emissionen waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Baumangeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Bauteiluntersuchungen sowie Funktionsprifungen zur
Feststellung von nicht unmittelbar sichtbaren Mangeln und Schaden sind nicht ausgefihrt worden.
Fur eine vollumfangliche Aussage hierzu wére ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise —
schadensgutachten anzufertigen, das nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachversténdigen
ist.

Die Gesamtanlage

Das zu bewertende Grundstiick ist unregelméafig geschnitten und durch die Memlingstralle er-
schlossen. Es handelt sich um eine Flache, die vergleichsweise tief bis in den Blockinnenbereich
hineinreicht und die keine aufRerordentlichen, topografischen Eigenschaften aufweist.

Hierauf befinden sich 2 Mehrfamilienwohnh&user, die in offener Bauweise als Solitare errichtet
wurden. Ferner ist eine grof3ere Teilflache des Grundstiicks mit einer Tiefgarage unterbaut.

Die Baulichkeiten wurden in 1971 behdrdlicherseits schlussabgenommen.

Es handelt sich um einen 2- sowie einen 3-geschossigen Baukoérper zuziglich Unterkellerung und
einem ausgebauten Satteldach.

Innerhalb der Anlage befinden sich ausschliellich Wohnungen sowie Tiefgarageneinstellplatze.
Baujahrsbedingt ist von Maussivbauten mit einer Holzkonstruktion im Dachgeschoss auszugehen.
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Die Fassaden sind mit einem Putzbelag versehen. Ein Vollwéarmeschutz, das heilt, eine aul3enlie-
genden Fassadendammung mit Deckschicht, wurde nicht aufgebracht.

Die ErschlieBung der Gebaude erfolgt tGber separate Treppenrdume. Aufzugsanlagen waren bei
der Besichtigung nicht erkennbar. Die zu bewertende Wohnung ist nicht Gber einen solchen er-
schlossen.

Die Warmeversorgung ist laut schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung Giber Nachtspeichertfen
gewabhrleistet.

Die Freiflachen sind im Wege- und Fahrbereich befestigt sowie im Ubrigen umfangreich begrint.
Auf dem Grundstiick befinden sich einige offene Stellplatze. Der stral3enseitige Bereich ist durch
eine befestigte Rampe zur Tiefgarage gekennzeichnet.

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

Es wurden altersbedingte Gebrauchsspuren vorgefunden, die keinen aufRerordentlichen Umfang
aufweisen.

Besonders aufféllig sind indes Farbschdden an den Fassaden. Im Bereich des stral3enseitigen
Gebéaudes wurden grof3flachige Ausbesserungsarbeiten vorgenommen.

Dem Protokoll der vorletzten Eigentimerversammlung ist zu entnehmen, dass die Gemeinschaft
Angebote fiir eine Fassadensanierung eingeholt hat. Eine Ausfihrung derselben ist jedoch nicht
beschlossen.

In der Tiefgarage wurde im Bereich eines Fallrohrs ein Austritt von Feuchtigkeit festgestellt, der
vermutlich zu einer Korrosion der danebenliegenden Stahltiir geftihrt hat.

Im Ubrigen waren auRerordentliche Mangel oder Schaden bei der Begehung nicht erkennbar.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Die Pflege der AuRenanlagen ist hinreichend erfolgt.

Die zu bewertende Wohnung Nr.17

Die Wohnung Nr.17 befindet sich im Erdgeschoss des rickwartigen Gebaudes, vom Eingang aus
betrachtet auf der rechten Seite.

Es handelt sich laut Aufteilungsplan um eine 1-Zimmerwohnung mit einer in den Wohnraum inte-
grierten Kochnische, einem Flur, einem Duschbad sowie einem Balkon.

Die Wohnung orientiert sich im Wesentlichen nach Stidwesten zum gemeinschaftlichen Hof.

Die Belichtung der Einheit durfte aufgrund deren Ausrichtung, einem hinreichenden Fensterfla-
chenanteil sowie dem von dort aus maglichen, relativen Weitblick trotz deren Erdgeschosslage
sehr gut sein.

GemalR Angabe der WEG-Verwaltung erfolgt die Warmeversorgung der Wohnung, wie auch der
Gesamtanlage, uber eine Nachtspeicherheizung.

Im Ubrigen sind weitergehende Angaben wie etwa einen vom Aufteilungsplan abweichenden
Schnitt, die Ausstattung und den Zustand der Wohnung keine Angaben moglich, da diese nicht zur
Besichtigung zuganglich war.

2.4 Objektdaten

Baujahr
Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht 1971

GrundstiicksgrofRe
gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-
buch vom 04.12.2022 1.468 m?

Wohnflache
gemaf Ermittlung der Unterzeichnerin aus der Genehmigungsplanung ca. 26mz2
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe“

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

Mieteinnahmen, monatlich
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse* nicht bekannt
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Wohngeld, monatlich

geman Einzelwirtschaftsplan 2022 162,39 €
Instandhaltungsricklage

gemal Abrechnung der WEG-Verwaltung fiir das Jahr 2021 per 31.12.2021 rd. 262.000,00 €
Sonderumlage

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 31.08.2022 nicht zu erwarten
Heizsystem

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 31.08.2022 Nachtspeicher
Energiepass

bedarfsorientiert liegt vor

2.5 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten* genannte Wohnflache wurde von der Unterzeichnerin aus der
vermaliten Planung zur Baugenehmigung vom 03.12.1969 ermittelt.

Da es sich bei den MaRangaben offensichtlich um Rohbaumafle handelt, wurde das Ergebnis um
pauschal 3% fir Innenputze vermindert. In die Wohnflache ist der Balkon anteilig eingeflossen.
Die Angaben in der Genehmigungsplanung werden nachfolgend als richtig unterstellt, zumal der
betreffende Grundriss mit jenem der Aufteilungsplane korrespondiert.

Ein Aufmalf? war nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen und wurde nicht ausge-
fuhrt, zumal die zu bewertende Einheit nicht zur Besichtigung zuganglich war. Auf die hiermit ver-
bundenen Unwéagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen wird an dieser Stelle je-
doch ausdrucklich aufmerksam gemacht.

2.6 Mietverhaltnisse

Der Eigentumer des Bewertungsobjekts wurde hinsichtlich etwaiger Mieter befragt. Hierzu ist keine
Antwort ergangen.

Der WEG-Verwaltung ist laut deren Schreiben vom 31.08.2022 nicht bekannt, ob das Bewertungs-
objekt vermietet ist.

Bei der Besichtigung wurde ein Name am Klingelschild der zu bewertenden Wohnung sowie am
Briefkasten vorgefunden. Unter jenem Namen wurde der offensichtliche Bewohner des Bewer-
tungsobjekts angeschrieben und um Zutritt gebeten.

Das Schreiben wurde zugestellt. Ein Zugang wurde jedoch nicht ermdglicht.

Bei der Bewertung wird von der Annahme eines vermieteten Zustands ausgegangen, wenngleich
eine gesicherte Aussage hiertiber nicht mdglich ist.

2.7 FoOrderungen und Bindungen

Gemall telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung, Frau Plathe, vom 05.12.2022 unterliegt das
Bewertungsobjekt keinen Forderungen oder Wohnungshindungen.

2.8 Teilungserklarung

Die im Grundbuch aufgefuhrte Teilungserklarung vom 22.12.1986 wurde eingesehen.

Hiernach ist die Gesamtanlage in insgesamt 27 Wohnungseigentume sowie 18 Teileigentume (Ga-
ragen), aufgeteilt. Gewerblich genutzte Einheiten sind nicht ausgewiesen.

An den 8 KFZ-Abstellplatzen im Freien sind Sondernutzungsrechte begriindet, wobei der zu be-
wertenden Wohnung ein solches nicht zugeordnet ist.

Die Kellerrdume bilden weder Sondereigentum noch sind diese als Sondernutzungsrecht ausge-
wiesen.

Mafgeblich fiur die Aufteilung der Anlage ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
12.12.1986.
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Im Ubrigen wird wegen aller weiteren Details auf die vorerwahnte Teilungserklarung verwiesen, die
hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben wird.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 04.12.2022 befindet sich
das Bewertungsobjekt im Bereich des Baunutzungsplans von 1960 in Verbindung mit der Berliner
Bauordnung von 1958.

Dieser sieht fur das Bewertungsobjekt als Art der Nutzung ein ,Gemischtes Gebiet" vor.

Ferner ist eine Baustufe 11/3 mit einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl
von 0,6 bei 2 Vollgeschossen vorgegeben.

Dabei stellen, vereinfacht gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur
Grundstiicksgrofie und die Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der An-
zahl der Vollgeschosse zur Grundstiicksgrofie dar.

Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellt.

Das Grundstiick befindet sich nicht im Bereich eines Sanierungsgebiets.

Allerdings befindet sich dieses innerhalb des Erhaltungsgebiets ,Lichterfelde West* zur Erhaltung
der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets.

Mithin bediirfen bauliche Anderungen, insbesondere wenn diese das &duRere Erscheinungsbild der
Anlage betreffen, einer behdrdlichen Genehmigung, auch wenn es sich origindr um eine genehmi-
gungsfreie MalRBnahme nach Landesbauordnung handelt.

2.10 Denkmalschutz

Gemal3 Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 04.12.2022 aus der Ber-
liner Denkmalkarte stellt die Anlage des Bewertungsobjekts kein Einzeldenkmal und keinen Tell
eines Denkmalensembles dar.

Theoretisch lie3e sich aus dem schrdg gegeniberliegenden Einzeldenkmal der Memlingstr.12 /
Holbeinstr. 30A (s. Flurkarte) ein so genannter Umgebungsschutz ableiten, der einen Einfluss auf
das Bewertungsobjekt haben kbnne.

Eine unmittelbare Wertrelevanz wird dem Sachverhalt jedoch nicht beigemessen.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemald schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Bau- und Woh-
nungsaufsichtsamt vom 14.09.2022 (s. vorgenanntes Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten)
bestehen fir das Bewertungsobjekt keine baubehdérdlichen Beschréankungen und Beanstandun-
gen.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behdrde

Gemal dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Schreiben des Bezirksamtes Steglitz-
Zehlendorf von Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt vom 14.09.2022 (s. Schreiben als Anlage
zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im Baulastenkataster der Behérde gefuhrt.

2.13 ErschlieRung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen.

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

GemaR schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Straen- und Grin-
flachenamt vom 27.09.2022 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) sind keine Erschlie-
Bungsbeitrage mehr zu entrichten. Zudem ist hiernach keine Straf3enlandabtretung zu erwarten.
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2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Unterzeichnerin und wurde nicht ausgefiihrt. Augenscheinlich liegen keine Hinweise auf eine Ver-
unreinigung vor. Ohne weitere Untersuchungen kann diese jedoch nicht ausgeschlossen werden.
GemaR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf von Berlin, Umwelt- und Natur-
schutzamt vom 06.09.2022 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsob-
jekt nicht im Bodenbelastungskataster der Behorde registriert.

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

2.15 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist die Kremer Hausverwaltungen GmbH, Danckelmannstr. 9, 14059
Berlin.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

GemalR 8194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

GemalR Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfugung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

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

Der Ertragswert wird fiir den Fall ermittelt, dass ein Erwerber das Bewertungsobjekt vermietet und
insofern vorrangig seine Renditeerwartung im Vordergrund steht. Der Ertragswert gibt in diesem
Zusammenhang eine realistische Gro3e an.

Der Vergleichswert spiegelt das Marktgeschehen jedoch in der Regel am realistischsten wider,
da seine Daten auf tatséchlich getétigten Grundstiicksgeschéften beruhen. Durch eine Kaufpreis-
auskunft des Berliner Gutachterausschusses liegen diese Daten vor, sodass auch das Vergleichs-
wertverfahren angewendet werden kann und vorrangig zur Ermittlung des Verkehrswertes dient.
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3.3 Vergleichswertverfahren

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Zur Durchfuhrung des Vergleichswertverfahrens wird, wie bereits erwéahnt, auf die Daten aus einer
Kaufpreisabfrage des Berliner Gutachterausschusses zuriickgegriffen. Diese bericksichtigt fol-
gende Abfrageparameter:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 27.10.2021 — 27.10.2022 27.10.2022
Ortsteile Steglitz, Lichterfelde, Zehlendorf Lichterfelde
Wohnlage Gut Gut
Baujahr der Anlage 1960 — 1979 1971
Anzahl der Wohnraume bis 2 1
Vertragszustand vermietet vermietet

Die sich so ergebenden Vergleichsfélle werden in der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegen-
den Tabelle aufgefuhrt. Diese liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter anderem mit An-
gabe der Adresse, der Wohnungsnummer und dem genauen Verkaufsdatum vor. Aus Daten-
schutzgriinden sind Detailangaben, die einen Riickschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulas-
sen, jedoch nicht genannt.

Zur Anpassung der Vergleichskaufpreise an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts werden
nachfolgend Zu- und Abschlage vorgenommen.

Emissionstrachtigkeit der Lage

Das Bewertungsobjekt liegt vergleichsweise sehr ruhig. Da einige der Vergleichskauffélle an einer
emissionstrachtigen HauptstraRe gelegen sind, wird auf diese ein Aufschlag vorgenommen.
SchlieB3lich kann unterstellt werden, dass fir jene Wohnungen aufgrund dessen ein geringerer
Kaufpreis gezahlt wurde.

Lage an Griunflachen
Keine der Vergleichswohnungen befindet sich direkt an einer 6ffentlichen Grin- und Erholungsfla-
che, sodass auf diesbeziigliche Abschlage verzichtet wird.

Konjunkturelle Anpassung

Gemald Angabe im jungsten Grundstlicksmarktbericht des Berliner Gutachterausschusses sind die
allgemeinen Kaufpreise fur Eigentumswohnungen in Berlin zwischen 2020 und 2021 um rd. 12,1%
gestiegen. Die Angaben sind art- und lageunabhéngig erfolgt.

Einerseits sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seit Auswertung der vorgenannten
Daten unverandert geblieben. Hierzu gehort unter anderem der weiterhin au3erordentliche Druck
am Berliner Wohnungsmarkt. Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht
im Ansatz befriedigen und es sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu
erwarten, die eine Entspannung des Marktes zur Folge haben kénnten.

Dazu tragen neben fehlenden Kapazitaten im Baugewerbe zudem der Mangel an Baumaterialien
bei.

Dem steht jedoch gegeniber, dass sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse sowie die
wirtschaftliche Stimmung seit Anfang des Jahres eingetriibt haben, was die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen vermindern dirfte.

Die Sparquote privater Haushalte hat sich deutlich verringert und auch die erhéhten Wohnneben-
kosten schrankten den finanziellen Spielraum privater Investoren weiter ein.



SEITE 10 VON 11

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

Insofern wird nachfolgend, nach Abwéagung der kaufpreismindernden und -erhéhenden Faktoren
auf eine konjunkturelle Anpassung der Vergleichswerte an den Bewertungsstichtag verzichtet. Viel-
mehr wird von einem insgesamt konstanten Preisniveau Uber den Abfragezeitraum ausgegangen.

Ausreil3erbereinigung

Nachfolgend werden jene Kauffalle aus der Auswertung der angepassten Kaufpreise eliminiert, die
aulerhalb der so genannten 1-fachen Standardabweichung liegen.

Wie es zu diesen vergleichsweise hohen beziehungsweise niedrigen Kaufpreisen gekommen ist,
ob mdglicherweise ein besonderer Objektzustand oder aber persénliche Verhaltnisse hierzu ge-
fuhrt haben, ist nicht bekannt.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts wird sodann mit dem sich so ergebenden, bereinigten Mit-
telwert aus den Vergleichsobjekten multipliziert.

Berlicksichtigung der Nachtspeicherheizung

Es ist bekannt, dass alle Vergleichskauffélle Gber einen Anschluss an eine Sammelheizung verfu-
gen, wahrend das Bewertungsobjekt mit einer Nachtspeicherheizung ausgestattet ist.

Der Umstand ist sowohl mit erhdhten Heizkosten, als auch mit einem verminderten Komfort ver-
bunden. Schlie3lich muss ein Bewohner mit einem zeitlichen Vorlauf tber sein Heizverhalten am
Folgetag entscheiden. Hinzu kommen eine gewisse Tragheit der Nachspeichertfen sowie aus bau-
physikalischer Sicht eine verminderte Behaglichkeit der beheizten Raume.

Der Sachverhalt, dass sich regelmafig Asbest in Nachtspeicherheizungen befindet, ist insbeson-
dere bei einer Entsorgung von Bedeutung.

Der Umstand der Art der Heizung geht mit einem gesonderten Abschlag in die Bewertung ein.

Berlicksichtigung der nicht erfolgten Innenbesichtigung

Wie bereits erwahnt, kann iber einen mdglicherweise vom Aufteilungsplan abweichenden Schnitt,
die Ausstattung und den Zustand der Wohnung keine Angabe gemacht werden, da diese nicht zur
Besichtigung zuganglich war.

Ferner liegen keine gesicherten Daten zum Vermietungszustand sowie zur Miethdhe, etwaigen
Befristungen o0.4. vor.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass ein fiktiver Erwerber, dessen Verhalten hier
abgebildet wird, auf den Sachverhalt mit einem Abschlag reagiert, um die damit verbundenen Un-
wagbarkeiten abzubilden.

Ermittlung des Vergleichswertes

Der Vergleichswert der Wohnung Nr.17 ergibt sich somit wie in der als Anlage zu diesem Gutachten
beiliegenden Tabelle dargestellt.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorgenommenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 89.000,00 €

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

Da diese Daten in guter Qualitat und hinreichender Anzahl zur Verfiigung stehen, wird das Ver-
gleichswertverfahren vorrangig fur die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Fur potentielle Erwerber durfte sich die weiterhin starke Nachfrage nach Eigentumswohnungen im
Berliner Stadtgebiet werterhthend darstellen. Hierbei steht ein nur begrenztes Angebot einer
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groRen Zahl potenzieller Kaufer gegeniiber, ohne dass derzeit eine Entspannung des Marktes in
Aussicht steht.

Werterhéhend stellt sich zudem die ,gute” sowie stark durchgriinte Wohnlage des Objekts dar.
Wertmindernd ist indes das weniger nachgefragte Baujahr der Anlage zu bertcksichtigen.
Aufgrund des offensichtlich vermieteten Zustands der zu bewertenden Wohnung bietet sich diese
nicht fir eine unmittelbare Eigennutzung an.

Die Einheit ist mit einer Nachtspeicherheizung ausgestattet, was eine deutliche Komforteinbul3e
darstellt und zudem mit vergleichsweise hohen Heizkosten verbunden ist.

SchlieRlich war die zu bewertende Wohnung nicht zur Besichtigung zuganglich, sodass uber De-
tails zum Vermietungsstand, zu einem mdoglicherweise vom Aufteilungsplan abweichenden Schnitt,
den Zustand und die Ausstattung der Einheit keine Angabe gemacht werden kann.

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

Verkehrswert von 89.000,00 €

geschatzt.

3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Die Hohe des Wohngeldes belauft sich auf 162,39€ monatlich.

¢) Es wird vermutet, dass ein Mieter, jedoch kein Pachter vorhanden ist. Der am Klingelschild
vorgefundene Name wird aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten, sondern in einem ge-
sonderten Anschreiben hierzu benannt.

d) Eine Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG besteht nicht.

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

f) Es gibt keine Hinweise darauf, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des

Bewertu jekts befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.

& rtgss fur die Gesamtanlage vor.
%




