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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber
Auftraggeber ist das Amtsgericht Mitte, Littenstr.12-17, 10179 Berlin.

1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Bergstr. 69, 70, 10115 Berlin-Mitte, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr.35 be-
zeichneten Wohnung nebst Keller Nr.35 erfolgt zum Zwecke der Verwendung in einer Zwangsver-
steigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 02.11.2023 ab 14.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren zwei Vertreter des Eigentlimers sowie die Unterzeichnerin.

Wahrend des Termins wurden der Durchgang des Vorderhauses der Bergstr.69 und 70, der erd-
geschossige Eingangsflur und der Treppenraum des Aufgangs zu der zu bewertenden Wohnung
innerhalb des Gebaudes Bergstr. 70, 2.Gartenhaus, die zu bewertende Wohnung Nr.35 in allen
ihren Raumen, Teilbereiche des Kellergeschosses und der Tiefgarage sowie die Aulienanlagen
begangen.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 05.05.2023)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Mitte, Blatt 20660N
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil:  134/10.000

Grundstick: Gebaude- und Freiflache BergstralRe 69,70

Flur: 120

Flurstuck: 614

Grolie: 4.271m?2

...verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung nebst Kellerraum Nr. 35 laut Aufteilungs-
plan...

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligung
vom 09.04.2003..., vom 27.05.2003... und vom 09.07.2004...

Erste Abteilung:
Eigentimer:
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.
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2.2 Lagebeschreibung

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bezirk Berlin-Mitte, Ortsteil Mitte.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2023“ der Berlin Hyp, CBRE war in Mitte in den Jahren zwi-
schen 2021 und 2022 ein Wanderungsgewinn von 2,5% zu verzeichnen. Die Prognose fir 2021-
2040 liegt bei +5,9%.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 10115 liegt laut Angabe im WohnmarktReport
2023 der BerlinHyp, CBRE mit 3.626,00 €/mtl. leicht Uber dem Berliner Durchschnitt von 3.508,00
€/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Mitte betragt laut Online-Angabe der Bundesagentur fir Arbeit 11,1% im
Berichtsmonat Oktober 2023 und belauft sich oberhalb des Berliner Mittels von 9,3%, wobei dies
nicht zwangslaufig auf die Mikrolage des Bewertungsobjekts zutreffen dirfte.

Rein redaktionell sei erwéhnt, dass im Marktbericht 2023/24 des ivd e.V. die Leerstandsquote flr
Mitte mit 2,0% angegeben ist. Aufgrund der vorgenannten, vergleichsweise sehr geringen, prozen-
tualen Angabe ist nicht von einem strukturellen Leerstand auszugehen. Vielmehr bildet die Zahl im
Wesentlichen eine Vollvermietung ab.

Das Grundstlick des Bewertungsobjekts ist im Berliner Mietspiegel 2023 als ,gute®, am Markt sehr
stark nachgefragte Wohnlage ausgewiesen.

Die unmittelbare Umgebung ist von einer geschlossenen Bauweise gepragt. Dabei sind entlang
der Bergstralle sowie der quer verlaufenden Schroderstrale Altbauten mit einem Erstellungsjahr
um 1900 oder friiher mafgeblich fur die Charakteristik des Gebiets.

Diese machen zusammen mit dem historischen StralRenprofil, dem dortigen Altbaumbestand und
dem umfangreichen Angebot an kleineren Geschaften, Gewerbebetrieben sowie Bars und Restau-
rants das besondere Flair des Gebiets aus.

Insgesamt ist jedoch eine Wohnnutzung vorherrschend.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Krankenh&user
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die innerstadtische Lage als gut zu bezeich-
nen, wobei diese sehr haufig fuBlaufig zu erreichen sind.

Nachstgelegene Griun- und Freiflachen sind ein Freibereich mit Spielplatz in ca. 150m Entfernung.
Der Sophienfriedhof liegt ebenfalls ca. 100m entfernt. Ferner befinden sich der Weinbergspark
sowie eine Griunflache entlang des ehemaligen Mauerstreifens ca. 400m beziehungsweise 600m
entfernt.

Die Anbindung an den 6&ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist sehr gut und stellt sich wie folgt dar:

Bus TorstralRe ca. 400 m
U-Bahnhof Rosenthaler Platz ca. 650 m
Tram Invalidenstralle ca.150 m
S-Bahnhof Nordbahnhof ca. 400 m
Fern-Bahnhof Hauptbahnhof ca. 2.000 m

Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen Stral3enraum sind tageszeitabh&ngig nur begrenzt verfugbar.
Das Verkehrsaufkommen in der Bergstrafl3e als Anwohnerstral3e ist gering.
Auch anderweitige Emissionen waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

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

Die Gesamtanlage
Das Grundstick, auf dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist unregelmafig geschnitten und
von der BergstralRe aus erschlossen.
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Hierauf befindet sich ein stralRenseitiger Gebauderiegel, bestehend aus zwei Wohn- und Ge-
schaftshausern, postalisch bezeichnet mit Bergstrale 69,70. Im Hofbereich sind weitere Seitenfli-
gel und Gartenhauser vorzufinden, die ebenfalls unter Bergstraf3e 70 gefiihrt sind und einer Wohn-
nutzung dienen.

Zudem befindet sich auf dem Grundstuick eine Tiefgarage, die Uber eine Durchfahrt von der Berg-
stral3e 69 aus zu erreichen ist.

Das Baujahr der Wohn- und Geschéftshauser ist in der Denkmalliste des Landesdenkmalamtes
Berlin mit 1859 (BergstraBe 70 einschliel3lich Hofbebauungen) sowie mit der zweiten Halfte des
19. Jahrhunderts (Bergstral3e 69) angegeben.

In der Teilungserklarung vom 09.04.2003 heilt es ferner, dass ,eine Tiefgarage® noch ,errichtet"
werde, sodass deren Erstellung entsprechend nach 2003 unterstellt wird.

Laut Teilungserklarung beziehungsweise Erganzungsbewilligung befinden sich innerhalb der An-
lage insgesamt 56 Wohnungen, 3 Gewerbeeinheiten sowie 75 Tiefgaragenstellplatze.
Baujahrsbedingt ist bei den Wohn- und Geschéaftshausern von Massivbauten mit einer Holzkon-
struktion im Decken- und Dachbereich auszugehen.

Diese wurden in 5-6 geschossiger Bauweise zuzlglich Keller erstellt.

Die Fassaden sind mit einem Putzbelag versehen. Ein Vollwarmeschutz, das heif3t, eine Fassa-
denddmmung mit Deckschicht, wurde nicht aufgebracht.

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine Vielzahl von Treppenrdumen innerhalb der jeweiligen Gebaude.
An den Treppenraum des Bewertungsobjekts ist zudem eine Aufzugsanlage angeschlossen.

In dem besichtigten Bereich des Kellergeschosses befinden sich im Wesentlichen Verschlage, die
von den Nutzern zu Lagerzwecken genutzt werden.

Die Tiefgarage wurde in Massivbauweise als Stahlbetonkonstruktion errichtet. Diese befindet sich
im Hofbereich und ist erdiberdeckt.

Die AuRenanlagen sind im Wegebereich begriint sowie im Ubrigen géartnerisch gestaltet. Ferner ist
im Hof ein Spielplatzbereich angelegt.

Insgesamt befindet sich die Anlage in einem offensichtlich guten und gepflegten Zustand.

Wande und Boden weisen, soweit diese besichtigt wurden, keine aul3erordentlichen Gebrauchs-
spuren auf.

Lediglich im Bereich der Tiefgarage waren an den Wéanden partiell Spuren eindringender Feuch-
tigkeit erkennbar. Im besichtigten Bereich des Kellergeschosses war erkennbar, dass mittels Injek-
tionen MalRnahmen gegen Durchfeuchtungen erfolgt sind.

Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Die Pflege der Freiflachen ist hinreichend erfolgt.

Die Anlage lasst einen umsichtigen Umgang durch die Nutzer erkennen.

Wohnungseigentum und Keller Nr.35

Die zu bewertende Wohnung Nr.35 befindet sich im 2.0bergeschoss des zweiten Gartenhauses,
vom Treppenaufgang aus betrachtet in der Mitte.

Diese ist Uber einen Durchgang des stral3enseitigen Gebaudes der Bergstraflle 70 sowie den Hof-
bereich zu erreichen. Von dort aus besteht ein Zugang zu dem betreffenden, zur Wohnung Nr.35
fuhrenden Treppenraum, der zudem Uber eine Aufzugsanlage verfugt.

Eine im Erdgeschoss jenes Treppenraums befindliche Rampe gewébhrleistet einen barrierefreien
Zugang.

Es handelt sich bei dem Sondereigentum Nr.35 um eine 2-Zimmer-Wohnung mit einem kleineren
Eingangsflur, eine ebenfalls vergleichsweise kleine, jedoch rdumlich abgetrennte Kiiche, zwei
Wohnraume sowie ein separates, innenliegendes Badezimmer. Das Wohnzimmer stellt hierbei ei-
nen Durchgangsbereich zum Schlafraum dar. Ferner ist die Wohnung mit einem Balkon ausgestat-
tet. Auf den Grundriss, der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Die Wohnung orientiert sich zum grof3zuigigen und begriinten Hof. Deren Raume sind nach Norden,
Osten und Westen ausgerichtet. Deren Belichtung ist aufgrund der dreiseitigen Belichtung sowie
dem von dort aus mdglichen Weitblick gut.

Innerhalb der Einheit befinden sich Holzfenster mit Isolierverglasungen.
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Das Badezimmer ist zargenhoch sowie im Bodenbereich mit einem weif3en, quadratischen Flie-
senbelag versehen. Im Wandbereich befindet sich zudem eine umlaufende, blau gemusterte Bor-
dire.

Das Bad ist im Ubrigen mit einer eingefliesten Badewanne, einem WC mit Einbauspiilkasten und
einem Handwaschbecken ausgestattet. Alle Objekte sind in Weil3 gehalten. Ferner befindet sich
ein Handtuchradiator im Badezimmer.

Im Bereich der Kiiche wurden mittelbraune Bodenfliesen vorgefunden. Oberhalb der Kichenar-
beitsplatte wurde ein weil3er Fliesenspiegel aufgebracht.

Innerhalb der Wohnrdume und dem Flur befindet sich der originale Holzdielenbelag.

Parkett oder Deckenstuck sind nicht vorhanden.

Bei dem Kellerraum Nr.35 handelt sich um einen mit einer Holzkonstruktion abgetrennten und se-
parat verschlieBbaren Raum.

Eine Besonderheit desselben stellt die aul3erordentliche Deckenhthe der Kellerebene dar.

Die zu bewertende Wohnung sowie der vorgenannte Kellerraum befinden sich in einem guten Zu-
stand.

Die Wohnung wurde offensichtlich saniert und weist keine auf3erordentlichen Gebrauchsspuren
auf. Wenngleich aufgrund der dortigen Mdblierung keine vollumfangliche Aussage hierzu mdglich
ist, erscheint diese dem Vernehmen nach vor einer erneuten Inbenutzungnahme ohne gréf3eren
Aufwand unmittelbar bezugsfertig.

Auch der Kellerraum Nr.35 ist durch einen teilsanierten Zustand der Etage sowie dem Umstand,
dass dieser insgesamt trocken erscheint und dort nur eine vergleichsweise geringflgige Staubent-
wicklung vorgefunden wurde, auch zur Einlagerung empfindlicherer Gegensténde nutzbar.

2.4 Objektdaten

Baujahr

Wohn- und Geschaftshauser zweite Halfte des 19. Jahrhunderts
sh. hierzu auch Punkt ,Denkmalschutz”

Tiefgarage 2003 oder spater
sh. hierzu auch Punkt ,,Objektbeschreibung”

GrundstiicksgrofRe
gemaf Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-
buch vom 29.11.2023 4.271 m?

Wohnflache

gemaf Angabe aus Teilungserklarung vom 09.04.2003 sowie der Erganzungsbewilligung

vom 27.05.2003 65,24m?2
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe“

Vertragszustand

geman schriftlicher Angabe des Eigentimers vom 25.09.2023 sowie telefonischer

Angabe der Eigentiimerin vom 29.10.2023 eigengenutzt / unvermietet
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich
mithin keine
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Wohngeld, monatlich
geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.08.2023, einschlief3lich

Erhaltungsriucklage 281,84 €
Instandhaltungsricklage

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.08.2023 per selben Tage rd. 331.000,00 €
Sonderumlage

geman Protokoll der Eigentimerversammlung vom 25.09.2023 keine beschlossen
Heizsystem

geman schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.08.2023 Gaszentral

Energiepass
verbrauchsorientiert liegt vor
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2.5 Teilungserklarung und Ergéanzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung vom 09.04.2003 sowie die Erganzungsbewilli-
gungen hierzu vom 27.05.2003 und vom 09.07.2004 wurden eingesehen.

Hiernach ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 26.01.2004 mafgeblich fir die Aufteilung
der Anlage.

Die Kellerabstellraume sind den jeweiligen Wohnungs- und Teileigentumen als Bestandteil des
Sondereigentums zugeordnet. Zu dem zu bewertenden Wohnungseigentums Nr.35 gehort hier-
nach der Kellerraum Nr.35.

An den Tiefgaragenstellplatzen ist separates Teileigentum sowie ein Sondernutzungsrecht begrin-
det. Diese stehen somit dem Eigentiimer des Bewertungsobjekts nicht zur Nutzung zur Verfligung.
Wegen aller weiteren Details wird auf die vorgenannte Teilungserklarung sowie die Erganzungs-
bewilligungen verwiesen, die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.6 Mietverhaltnisse

Gemal schriftlicher Angabe des Eigentiimers des Bewertungsobjekts vom 01.11.2023 wird dieses
aktuell von der weiteren Eigentiimerin genutzt. Diese befinde sich im Umzug.

Laut telefonischer Angabe der Eigentimerin vom 29.10.2023 bewohnt diese die zu bewertende
Wohnung nicht mehr. Tatséchlich wurden dort noch einiges an Einrichtungsgegenstanden vorge-
funden.

Die Bewertung erfolgt als bezugsfrei.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung vom 30.08.2023 bestehen keine Férderungen
oder Wohnungsbindungen.

2.8 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten“ genannte Wohnflache von 65,24m? wurde einer Angabe aus
der Teilungserklarung vom 09.04.2003 sowie der Erganzungsbewilligung vom 27.05.2003 entnom-
men.

Ferner stand zur Bewertung der teilvermalfdte Grundriss des Bewertungsobjekts aus der Abge-
schlossenheitsbescheinigung vom 26.01.2004 zur Verfigung, wonach in jene Flachenangabe der
Balkon lediglich hélftig eingeflossen ist.

Die Angabe geht mithin als so genannte ,Wohnflache* in die nachfolgenden Berechnungen ein.
Ein Aufmalfd war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht vorge-
nommen war. Auf die hiermit verbundenen Unwégbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abwei-
chungen wird an dieser Stelle ausdrucklich aufmerksam gemacht.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 30.11.2023 befindet sich
das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich eines Bebauungsplans.

Die stadtebauliche Beurteilung erfolgt insofern auf Grundlage des §34 BauGB, der die "Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile” regelt.

Hiernach "ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstiicksflache, die tGberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Um-
gebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist...".

Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellit.

Ferner befindet sich das Grundstlick im Bereich des Erhaltungsgebiets ,westliches Erganzungsge-
biet sudliche BrunnenstralRe” zur ,Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart®.
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Die damit verbundenen Einschrankungen decken sich teils mit jenen des nachfolgend beschriebe-
nen Denkmalschutzes, die jedoch wesentlich restriktiver sind.
Im Ubrigen befindet sich das Bewertungsgrundstiick nicht im Bereich eines Sanierungsgebiets.

2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 30.11.2023 aus der Ber-
liner Denkmalkarte steht die bauliche Anlage der BergstraRe 70 einschlie3lich der dahinterliegen-
den Hofbebauungen, in denen sich auch die zu bewertende Wohnung befindet, unter Denkmal-
schutz. Laut Online-Angabe des Landesdenkmalamtes Berlin handelt es sich bei jenem Einzel-
denkmal um ein ,Mietshaus* des Viktualienhandlers Michael Friedrich Lidicke aus dem Jahr 1859
mit Umbau in 1875 und 1895.

Ferner ist das Gebaude der Bergstral3e 69 als Teil eines Denkmalensembles ausgewiesen. Dieses
ist zu dem ,Mietshausensembles Ackerstralle/Bergstralte” gehérig, das ,von der geschlossenen
Bebauung aus der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts gepragt® ist. ... Die haufig sehr kleinen
Wohnungen sind Ausdruck des stark proletarisch gepragten sozialen Charakters dieser Wohnquar-
tiere.”

Aufgrund des Denkmal- beziehungsweise Ensembleschutzes bediirfen bauliche Anderungen, ins-
besondere wenn diese das auf3ere Erscheinungsbild der Anlage betreffen, einer behérdlichen Ge-
nehmigung, auch wenn es sich origindr um genehmigungsfreie Manahmen nach Landesbauord-
nung handelt.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemals schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungs-
aufsicht vom 07.09.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen keine baube-
hordlichen Beschrankungen und Beanstandungen.

2.12 Baulasten

GemaR schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungs-
aufsicht vom 27.09.2023 ist das Bewertungsgrundstiick unter der Nr.406, 407 und 408 im Baulas-
tenkataster der Behdrde gefiihrt. Die betreffende Auskunft, die Baulastenblatter sowie ein dazuge-
horiger Lageplan liegen als Anlage zu diesem Gutachten bei. Jene Baulasten sehen eine bauord-
nungsrechtliche Vereinigung der Grundstiicke Bergstral3e 68, 69 und 70 vor.

Der Umstand ist fir einen Eigentimer der zu bewertenden Wohnung von untergeordneter Bedeu-
tung. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass ein Erwerber derselben auf den Umstand
nicht mit einer Kaufpreisanpassung reagiert. Die Eintragungen gehen mithin nicht gesondert in die
nachfolgenden Berechnungen ein.

2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen.

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

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, StralBen- und Grinflachenamt vom
28.09.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) erfolgt die offentliche Erschlie3ung
Uber die Bergstralle.

ErschlieRungsbeitrage sind hiernach nicht mehr zu erheben.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Sachverstandigen und wurde im Zusammenhang mit dieser Gutachtenerstellung nicht ausgefuhrt.
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Augenscheinlich liegen keine Hinweise auf Boden- oder Grundwasserverunreinigungen vor. Aller-
dings kdnnen diese ohne weitere Untersuchungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

GemaR schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
31.08.2023 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im Bo-
denbelastungskataster der Behdrde gefuhrt.

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

2.15 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist die Promeda Hausverwaltung GmbH, Berliner StraBe 83, 13189
Berlin.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal 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 Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche 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 Einfamilienh&auser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis besteht.

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

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

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

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

Berliner Gutachterausschusses zurtickgegriffen.
Die Abfrage ist auf Grundlage folgender Parameter erfolgt:
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Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 02.11.2022 — 02.11.2023 02.11.2023
Bezirk Mitte Mitte
Wohnlage gut gut
Bodenrichtwert 5.000,00€/m? bis < 8.000,00€/m? 7.000,00€ per 01.01.2022

6.000,00 €/m? per 01.01.2023
Baujahr vor 1919 ca. 1850-1900
Art der Wohnung . ~ Etagenwohnung Etagenwohnung
(keine Maisonette, Dachgeschoss-, Pent-
housewohnung)
Etage Obergeschoss 2.0bergeschoss
(kein Erdgeschoss, Hochparterre, Sou-

terrain, Dachgeschoss)
Lage der Wohnung Hoflage Hoflage
Vertragszustand unvermietet unvermietet

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

Vorab werden jene Kauffalle aus der Auswertung eliminiert, die fur Giber 10.000,00€/m? veraulert
wurden. Deren Kaufpreise korrespondieren, aus Griinden, die nicht bekannt sind, nicht mit den
Eigenschaften des Bewertungsobjekts, sodass diese nicht in die Ermittlung des Vergleichswertes
einflieBen.

Die verbleibenden Kauffalle weisen im Ubrigen, soweit bekannt, keine Besonderheiten wie etwa
Lage an einer Schnellstral3e, an einer 6ffentlichen Grunflache, Wasserblick o0.4. auf, sodass diese
keiner gesonderten Anpassung bedirfen.

Allerdings ist eine konjunkturelle Entwicklung zu beriicksichtigen.

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

Einerseits sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seitdem unverandert geblieben.
Hierzu gehdort unter anderem der weiterhin auRerordentliche 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 einem Mangel an Baumaterialien unter
anderem auch unginstige Konditionen bei der Beschaffung von Fremdkapital bei.

Dem steht jedoch gegentiber, dass sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse seit Anfang
des Jahres 2022 eingetriibt haben, was die Kaufpreise von Eigentumswohnungen vermindert hat.
Die Sparquote privater Haushalte hat sich deutlich verringert und auch die erhéhten Wohnneben-
kosten schrankten den finanziellen Spielraum privater Investoren weiter ein.

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

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Veréffentlichung ,Die Entwicklung des Berlin Immo-
bilienmarktes im 1.Halbjahr 2023" einen Kaufpreisriickgang im Marktsegment der Eigentumswoh-
nungen zwischen Mitte 2022 und Mitte 2023 von ca. -7% ermittelt. Nachfolgend wird von einer
Fortsetzung des Trends sinkender Kaufpreise bis zum Stichtag ausgegangen, sodass die konjunk-
turelle Anpassung der Vergleichskaufpreise auf Grundlage einer unterstellten, pauschalen 7%igen
Kaufpreisminderung pro Jahr beziehungsweise einem anteiligen Riickgang pro Monat basiert. Da-
bei wird von einer idealisierten, linearen Entwicklung wahrend des Auswertezeitraums ausgegan-
gen und die Abschléage entsprechend des Kaufzeitpunktes anteilig berticksichtigt.
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Im Ubrigen sind die so angepassten Vergleichspreise um Ausrei3er zu bereinigen.

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

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

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

Berechnung des Vergleichswertes
Der Vergleichswert der Wohnung Nr.35 ergibt sich auf Grundlage der vorgenannten Ausfiihrungen
entsprechend der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Tabelle.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemali den vorgenommenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 480.000,00 €

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

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

Fur potentielle Erwerber dirfte sich die weiterhin starke Nachfrage nach Wohnobjekten im Berliner
Stadtgebiet positiv darstellen. Hierbei steht ein nur begrenztes Angebot einer groRen Zahl poten-
zieller Kaufer gegeniber, ohne dass aktuell eine Entspannung des Marktes in Aussicht steht.

Das Bewertungsobjekt ist sehr gut erschlossen sowie versorgt und profitiert von seiner stark nach-
gefragten, zentralen Lage.

Neben der unter Denkmalschutz stehenden Anlage, die Uber einen besonderen Charme verfigt,
profitiert das Bewertungsobjekt von seinem attraktiven Umfeld mit einem historischen StraBenprofil
sowie dem dortigen Altbaumbestand im 6ffentlichen Raum, der zusammen mit diversem Kleinge-
werbe und gastronomischen Einrichtungen das besondere Flair des Gebiets ausmacht.

Zudem befinden sich sowohl die Gesamtanlage als auch die zu bewertende Einheit in einem ge-
pflegten Zustand.

Wertmindernd ist indes die Hoflage des Objekts zu berticksichtigen, die einen Bezug zum 6ffentli-
chen StraRenraum nicht erlaubt.

Zudem hat insbesondere das stark erhdhte Zinsniveau im Zusammenhang mit erhéhten Darle-
henskosten sowie stark gestiegene Wohnnebenkosten zu einer zusatzlichen Belastung fiktiver
Kaufer geflhrt, was insbesondere seit Anfang 2022 zu Kaufpreisrickgangen gefuihrt hat.

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

Verkehrswert von 480.000,00 €

geschétzt.
3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist die Promeda Hausverwaltung GmbH, Berliner StraRe 83, 13189
Berlin. Die Wohngeldh6he belauft sich auf 281,84/mtl.

c) Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden.

d) Eine Wohnpreisbindung nach 817 WoBindG besteht nicht.
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e) Es wird kein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts gefthrt.
f) Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des Bewertungsobjekts, die nicht mitgeschatzt
wurden,sine-rieht vorhanden.

Bhess fir das Bewertungsobjekt vor.
%




