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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
Rochstr.9, 10178 Berlin-Mitte, verbunden mit dem Sondereigentum an der mit Nr.166 bezeichne-
ten Wohnung nebst Abstellraum Nr. MA166 auRerhalb der Wohnung erfolgt zum Zwecke der
Verwendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 02.02.2022 ab 13.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren zwei Vertreter der WEG-Verwaltung sowie die Unterzeichnerin.

Wahrend des Termins wurden der Eingangsbereich der Anlage, allgemein zugangliche Flure sowie
die AuRenanlagen besichtigt.

Ein Zutritt zur Wohnung Nr.166 sowie dem Abstellraum Nr. MA166 bestand nicht.

Am 11.02.2020 ab 11.30h fand eine weitere Besichtigung statt.

Hierbei wurden wiederum der Eingangsbereich und gemeinschaftliche Flure begangen. Ein Zu-
gang zu der zu bewertenden Wohnung wurde wiederum nicht gewahrt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT

2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 09.11.2021)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Mitte, Blatt 10766N

Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.1:

Miteigentumsanteil: 21,60/ 10.000

Grundstiick: Gebaude- und Freiflache Rochstrale 9
Flur: 919

Flurstiick: 158

GroRe: 2.067 m2

...verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.166
nebst Abstellraum MA166...

...Im Ubrigen wird wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums auf die Bewilligung vom
08.06.1998, 17.09.1998 und 16.08.1999... Bezug genommen...

Die Gemeinschaftsordnung ist geandert. Weitere Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Gemaf
Bewilligungen vom 05.09.2002 (UR-Nr.680/2002 und 679/2002...)...

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

Zweite Abteilung:
Lasten und Beschrankungen:
Auf die 2.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.



SEITE 4 VON 25

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

2.2 Lagebeschreibung

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

Gemal dem aktuellen Berliner Mietspiegel von 2021 handelt es sich um eine "gute", am Markt
aulRerordentlich nachgefragte Wohnlage.

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2021 der Berlin Hyp / CBRE war in Mitte in den Jahren zwi-
schen 2019 und 2020 ein leichter Wanderungsverlust von -0,6% zu verzeichnen. Die Prognose
von 2018-2030 liegt bei +4,1%, was sich etwas niedriger als der Berliner Durchschnitt von 4,7%
darstellt.

Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 10178 liegt gemal ,WohnmarktReport Berlin
2020" mit 3.262,00 €/mtl. im Bereich des Berliner Durchschnitts von 3.278,00 €/mtl.

Die Arbeitslosenquote in Mitte stellt sich mit 10,9% im Berichtsmonat 02/2022 tberdurchschnittlich
im Vergleich zum Berliner Mittel von 9,0% dar, wenngleich dies nicht zwangslaufig auf das Post-
leitzahlgebiet 10178 Ubertragbar ist.

Die Umgebung des Bewertungsobijekts ist von mehrgeschossigen Wohn- sowie Wohn- und Ge-
schéftshausern, aber auch vollgewerblich genutzten Grundstiicken gepragt. Im unmittelbaren Um-
feld sind ferner eine Schule, ein Seniorenheim, eine Einrichtung der Humboldt Universitat und ein
Hotel vorzufinden.

Nordlich verlauft eine S-Bahntrasse, die eine deutliche Zasur zu dem dahinter liegenden Gebiet
darstellt. Dies ist Uber eine Unterfihrung zu erreichen. So befindet sich der Hackesche Markt mit
einer Vielzahl von Versorgungs- und Unterhaltungsmdéglichkeiten lediglich ca. 250m vom Bewer-
tungsobjekt entfernt.

Nachstgelegene Grinflache ist ein Spielplatzbereich direkt auf der gegeniberliegenden StralRen-
seite. Im Ubrigen ist der James-Simon-Park mit Anschluss an den Monbijou Park nach ca. 400m
zu erreichen. Ferner grenzt dieser an den Wasserlauf der Spree an, was eine besondere Lagequa-
litat darstellt. Der Freibereich des Alexanderplatzes liegt ca. 400m entfernt.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergérten, Krankenhéuser,
Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) ist durch die stadtische Lage als sehr gut
zu bezeichnen. Dabei befinden sich eine Vielzahl von Einrichtungen in unmittelbarer, ful3laufiger
Entfernung. Ferner ist das auRerordentliche Versorgungsangebot nicht zuletzt dem im Gebiet vor-
handenen, starken Touristenaufkommen geschuldet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls sehr gut und stellt sich wie folgt dar:

Bus Hackescher Markt ca. 150 m
U-Bahnhof Alexanderplatz und Weinmeisterstralle jeweils ca. 500 m
S-Bahnhof Hackescher Markt ca. 150 m

Parkmdglichkeiten sind im 6ffentlichen StralRenraum tageszeitabhangig nur aufRerordentlich be-
grenzt vorhanden. Der Parkdruck des Gebiets ist stark erhoht.

Bei RochstralRe handelt es sich um eine Sackgasse mit einem fir innerstadtische Verhéltnisse
entsprechend geringen Verkehrsaufkommen.

AuRerordentliche Emissionen waren bei den Ortsterminen, mit Ausnahme innerstadtischem Ver-
kehrsrauschens sowie leichten Bahngerauschen, nicht erkennbar.

2.3 Objektbeschreibung

Nachstehende Aussagen zum Erhaltungszustand und zu Bauméngeln sind nach Inaugenschein-
nahme beim Ortstermin erfolgt. Gesonderte Bauteiluntersuchungen zur Feststellung von nicht un-
mittelbar sichtbaren Mangeln und Schéaden sind nicht ausgefiihrt worden. Fir eine vollumfangliche
Aussage hierzu wére ein gesondertes Bauzustands- beziehungsweise —schadensgutachten
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anzufertigen, dass nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen ist. Ferner wurden
keine Funktionspriifungen vorgenommen.

Die Gesamtanlage

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Mehrfamilienwohn- und Geschéftshausanlage aus dem
Jahr 1969 bebaut.

Es handelt sich um ein 25-geschossiges, freistehendes Gebaude. Eine Unterkellerung ist nicht
vorhanden. Innerhalb der Anlage befinden sich laut Teilungserklarung insgesamt 240 Wohnungen.
Im Erdgeschoss sind gewerblich genutzte Flachen vorhanden.

Die Fassaden sind laut Angabe der bei einem friiheren Ortstermin anwesenden WEG-Verwalterin
Mitte der 1990er Jahre mit einer Mineralwollddmmung sowie aufl3enliegenden Aluminiumpanelen
verkleidet worden.

Die Fenster sind in Kunststoff mit Isolierverglasungen ausgefiihrt.

Die ErschlieBung des Gebaudes erfolgt tiber einen von der RochstralBe aus erreichbaren Ein-
gangsbereich, von dem aus die zentralen, insgesamt 4 Aufzugsanlagen zu erreichen sind.

Ferner befindet sich an der Nordwestfassade ein Fluchttreppenraum.

Die Etagen sind jeweils Uber einen innenliegenden Flur erschlossen. Von diesem gehen die jewei-
ligen Wohnungen sowie einige AbstellrAume ab. Eine natirliche Belichtung und Beliftung ist ledig-
lich Giber einen Stichflur gegeben, an den der vorerwahnte Nottreppenraum anschlief3t. Im Ubrigen
sind die Flure ausschliefilich kiinstlich belichtet und insofern wenig attraktiv. Auf die Fotos, die als
Anlage zu diesem Gutachten beiliegen, wird verwiesen.

Die Beheizung der Anlage ist gemaR schriftlicher Angabe der WEG-Verwaltung Uber einen Fern-
warmeanschluss gegeben.

Die Freiflachen des Bewertungsgrundstiicks sind im Wesentlichen befestigt. Im dstlichen Grund-
stucksteil befindet sich ein 6ffentlich zugénglicher Weg. Aufgrund der geringen GroR3en der Freifla-
chen werden diese im Ubrigen als Gehweg sowie zur Unterbringung einiger, weniger offener Stell-
platze genutzt. Anderweitigen Nutzungsmdéglichkeiten sind nicht gegeben.

Insgesamt weist die bauliche Anlage, soweit bei der Besichtigung erkennbar war, einen soliden
baulichen Erhaltungszustand auf.

Wesentliche Mangel oder Schaden waren bei der Besichtigung nicht offenkundig.
Umfangreichere Vandalismusschaden waren bei der Begehung nicht erkennbar.

Die zu bewertende Wohnung Nr.166 nebst Abstellraum Nr. MA166

Die Wohnung Nr.166 nebst Abstellraum MA166 befinden sich im 17.0bergeschoss des Gebdudes
und sind Uber die dortige Aufzugsanlage aus zu erreichen.

Es handelt sich um eine 1-Zimmerwohnung mit einer Kiiche, einem Bad und einem Flur. Die Woh-
nung ist nicht mit einem Balkon oder einer Loggia ausgestattet. Der Abstellraum Nr. MA166 befin-
det sich im Hausflur der gleichen Etage wie die Wohnung.

Auf den Grundriss, der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Die Belichtung der Wohnung durfte aufgrund deren Anordnung im 17.0Obergeschoss, der Ausrich-
tung der Raumlichkeiten, einem hinreichenden Fensterflachenanteil sowie dem von dort aus még-
lichen, relativen Weitblick sehr gut sein.

Im Ubrigen kann tiber den méglicherweise vom Aufteilungsplan abweichenden Schnitt, deren Aus-
stattung und Zustand keine Angabe gemacht werden, da die Wohnung nicht zur Besichtigung zu-
ganglich war.

2.4 Objektdaten
Baujahr

Jahr der Gebrauchsabnahme durch die Bauaufsicht 1969
Red.: beim Berliner Gutachterausschuss ist das Bewertungsobjekt mit einem Baujahr von 1970 gefuhrt

GrundstlicksgrofRe
gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem automatisierten Liegenschafts-
buch vom 14.05.2022 2.067 m?
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Wohnflache

gemanR Angabe aus der Teilungserklarung vom 08.06.1998 29,97m?2
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnfldchenangabe“

Vertragszustand

als Annahme als vermietet bewertet

sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse*”

Mieteinnahmen, monatlich
als Annahme keine
sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéaltnisse”

Wohngeld, monatlich

geman schriftlicher Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 29.12.2021, einschl. Heizkostenanteil 171,35 €
Instandhaltungsricklage

gemalf schriftlicher Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 29.12.2021 485.018,25 €
Sonderumlage

geman schriftlicher Mitteilung der WEG-Verwaltung vom 29.12.2021 keine
Heizsystem

geman telefonischer Angabe des Hauswarts der Anlage vom 20.01.2022 Fernwarme

2.5 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten genannte Wohnflache wurde einer Angabe aus der Teilungs-
erklarung vom 08.06.1998 entnommen. Diese ist dort explizit als ,Wohnflache® benannt.

Der Wert ist mit einer Flachenangabe im Aufteilungsplan zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 16.01.1998 identisch und wird nachfolgend als richtig unterstellt.

Ein gesondertes Aufmal’ war nicht Bestandteil der Beauftragung der Sachverstandigen und wurde
nicht ausgefuhrt, zumal die Einheit nicht zur Besichtigung zuganglich war.

2.6 Mietverhaltnisse

Eine Mitteilung der Eigentiimerin Uber den Vermietungsstand ist nicht erfolgt.

GemaR telefonischer Angabe der WEG-Verwaltung vom 20.01.2022 verwaltet diese nicht die zu
bewertenden Sondereigentume.

Auf den Wohnungsturen sind Ziffern aufgefuhrt, die sich auf den Briefkasten im Erdgeschoss des
Eingangsbereichs wiederfinden. Der Briefkasten des Bewertungsobjekts ist mit einem Namen be-
schriftet, der aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten, sondern in einem gesonderten Schrei-
ben hierzu aufgefihrt ist.

Bei der Bewertung wird insofern von der Annahme eines vermieteten Zustands der zu bewertenden
Wohnung ausgegangen, wenngleich eine verbindliche Aussage hierzu nicht mdglich ist.

2.7 Forderungen und Bindungen

Gemal schriftlicher Mitteilung der WEG-Verwaltung zu einem Vorgutachten bestehen keine For-
derungen oder Wohnungsbindungen.

2.8 Teilungserklarung und Ergdnzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung vom 08.06.1998 sowie die Ergdnzungsbewilli-
gungen hierzu vom 17.09.1998, 16.08.1999 und vom 05.09.2002 (2 Stiick) wurden eingesehen.
Hiernach ist fur die Aufteilung der Anlage die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 16.01.1998
mafigeblich.

Die Abstellrdume in den Obergeschossen stehen im Sondereigentum der jeweiligen Wohnungen.
Der zu bewertenden Wohnung ist hierbei der Abstellraum MA166 innerhalb der betreffenden Ein-
heit zugeordnet. Auf den Grundriss, der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.
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Dem Wohnungseigentiimer Nr.3 ist das Recht eingerdumt, ,auf eigene Kosten die Austibung zu
gewerblichen Zwecken zu nutzen, insbesondere Werbe- und Bezugsquellennachweise anzubrin-
gen... oder diese Flachen Dritten zu diesen Zwecken zu Uberlassen. Der jeweilige Eigentimer ist
auch berechtigt, die AuRBenwande des Gebaudes sowie Grundsticksflachen als Werbeflachen, ins-
besondere zur Anbringung von Leuchtreklame, Dritten zum Gebrauch zu Uberlassen. Die Werbe-
anlagen unterliegen den drtlichen Bestimmungen und baurechtlichen Vorschriften. Weiterhin steht
dem jeweiligen Eigentimer...“ ,das alleinige und ausschlieRliche Recht zu, die in anliegendem Plan
dargestellten Dachflache einschlieBlich Dachaufbauten zu nutzen...“. Das Recht ,umfasst insbe-
sondere das Recht, auf diesen Flachen gro3e Antennen-, Satelliten- und terrestrische und sonstige
Empfangs-/Sendeanlagen sowie Werbeanlagen anzubringen... sowie sonstige Betriebsraume-
und Aufbauten zu errichten... oder diese... hierfiir zu vermieten und zu verpachten... Dem jeweili-
gen Eigentiimer steht das... Sondernutzungsrecht an... im Erdgeschoss gelegenen® Raumlichkei-
ten sowie den 7 Aul3enstellplatzen zu.

,Die Hunde- und Katzenhaltung ist nur mit Zustimmung des jeweiligen Verwalters zulassig... Mit
Ricksicht auf die innerstadtische Lage des Gebéaudes ist die Haltung mehrerer Katzen nebenei-
nander in einer Wohnungseigentumseinheit oder die Haltung eines oder mehrerer groRer Hunde
oder Kampfhunde jeder Grof3e unzulassig..." .

»Erwirbt ein Wohnungseigentimer mehrere Wohnungen, die neben- und/oder Gbereinander liegen,
S0 ist er berechtigt, zum Zwecke der einheitlichen Nutzung diese ganz oder teilweise zusammen
zu legen, dabei ins Gemeinschaftseigentum einzugreifen — Wand- und Deckendurchbriiche vorzu-
nehmen — und dieses zu verandern...“.

Im Ubrigen wird wegen aller weiteren Details auf die vorgenannte Teilungserklarung und die Er-
ganzungsbewilligungen verwiesen, die hier nicht vollinhaltlich wiedergegeben werden.

2.9 Planungsrechtliche Situation

GemaR Online-Auskunft der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung vom 15.05.2022 befindet sich
das Bewertungsobjekt nicht im Bereich eines festgesetzten Bebauungsplans. Die stadtebauliche
Beurteilung erfolgt insofern auf Grundlage des 8§34 BauGB, der die "Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile" regelt. Hiernach "ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und MaR3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache,
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieBung
gesichertist...". Ungeachtet dessen wird bei dem Bewertungsobjekt ein Bestandsschutz unterstellt.
Das Grundstiick befindet sich nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungsgebiets.

2.10 Denkmalschutz

GemalR Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 15.05.2022 aus der Ber-
liner Denkmalkarte handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein Einzeldenkmal.
Theoretisch lie3e sich aus der auf der gegentber liegenden Stralenseite befindlichen, denkmal-
geschitzten Anlage der Anna-Louisa-Kasch-Stral3e / Rosenstr.1,2,16-19 ein so genannter Umge-
bungsschutz ableiten, der Einfluss auf eine bauliche MalRnahme auf dem Bewertungsgrundstiick
haben kdnnte. Eine unmittelbare Wertrelevanz wird hieraus jedoch nicht abgeleitet.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemalf schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt
vom 10.11.2021 (s. vorgenanntes Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten), bestehen fir das
Bewertungsobjekt keine baubehdrdlichen Beschréankungen und Beanstandungen.

2.12 Baulastenverzeichnis der Behdrde

Gemal dem als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Schreiben des Bezirksamtes Mitte von
Berlin, Bau- und Wohnungsaufsichtsamt vom 12.11.2021 (s. Schreiben in der Anlage zu diesem
Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im Baulastenverzeichnis der Behorde gefihrt.
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2.13 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstick ist ortstypisch erschlossen.

Samtliche erforderlichen Medien wie Trinkwasser, Schmutzwasser, Fernwéarme, Telefon und Strom
sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden.

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Stral3en- und Grinflachenamt vom
18.11.2021 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) sind keine ErschlieBungsbeitrdge mehr
zu erheben.

2.14 Bodenverunreinigungen

Eine Untersuchung des Bodens auf Kontaminationen ist nicht Bestandteil der Beauftragung der
Unterzeichnerin und wurde nicht ausgefihrt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
16.11.2021 ist das Bewertungsobjekt unter der Nr.17436 im Bodenbelastungskataster der Behorde
registriert. Der betreffende Auszug liegt als Anlage zu diesem Gutachten bei.

Ursachlich fur den Eintrag sind unter anderem altlastenrelevante Vornutzungen wie eine Maschi-
nenbauanstalt, eine Buchdruckerei, Schlosserei, Verbandstoff-Fabrik, Lackfabrik, Stempelfabrik
und vieles mehr. Auf den als Anlage beiliegenden Katasterauszug mit weiteren Angaben wird ver-
wiesen.

In Unkenntnis Uber das tatséchliche Vorhandensein, der Art und den Umfang einer Verunreinigung
geht der Sachverhalt nicht gesondert in die Bewertung ein.

Erganzend sei erwahnt, dass aus dem vorgenannten Schreiben des Umwelt- und Naturschutzam-
tes keine Forderungen an die Eigentimergemeinschaft der Anlage hervorgehen, die im Zusam-
menhang mit einer etwaigen Bodenbelastung stehen.

2.15 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist die WOBEGE Wohnbauten- und Beteiligungsgesellschaft mbH, Ob-
jektverwaltung / Service-Center Sid, Winckelmannstr. 3-5, 12487 Berlin.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 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 Gegenstandes 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.
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selbstgenutzte Einfamilienhauser, bei denen ein direkter Bezug der Baukosten zum Kaufpreis be-
steht. Die Herstellungskosten sind bei Sondereigentumseinheiten von untergeordnetem Interesse
fur einen Erwerber.

Der Ertragswert wird fuir 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 Gré3e an.

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

3.3 Vergleichswertverfahren
Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Zur Durchfihrung des Vergleichswertverfahrens wird auf die Daten aus einer Kaufpreisabfrage des
Berliner Gutachterausschusses zurtlickgegriffen. Diese beriicksichtigt folgende Abfrageparameter:

Abfrageparameter zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 11.02.2021 — 11.02.2022 11.02.2022
Bezirk Mitte Mitte
Ortsteil Mitte Mitte
Wohnlage Gut Gut
Baujahr der Anlage 1965-1970 1969/70
Etagenwohnung
Art des Wohnungseigentums (keine Dachgeschoss-, Penthousewoh- Etagenwohnung
nung, keine Maisonette)
Geschosslage Obergeschoss
(kein Dachgeschoss, Hochparterre, Erd- Obergeschoss
geschoss, Souterrain)
Vertragszustand vermietet als Annahme: vermietet

Die sich so ergebenden Vergleichsfalle werden in der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegen-
den Tabelle aufgefiihrt. Diese liegen in nicht anonymisierter Form, mithin unter Angabe der Ad-
resse, der genauen Wohnungsnummer und dem Verkaufsdatum vor. Aus Datenschutzgriinden
sind Detailangaben, die einen Rickschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulassen jedoch nicht
genannt.

Besonders hingewiesen sei indes darauf, dass sich insgesamt 5 der Kauffélle innerhalb der Anlage
des Bewertungsobjekts befinden. Mithin ist eine sehr gute Vergleichbarkeit gegeben.

Konjunkturelle Anpassung

Auf jene Kauffélle wird eine konjunkturelle Anpassung vorgenommen.

Einer internen Verdffentlichung des Berliner Gutachterausschusses ist zu entnehmen, dass der
mittlere Kaufpreis aller dem Gutachterausschuss zur Verfiigung gestellten Eigentumswohnungen
zwischen 2020 und 2021 um 13,6% gestiegen ist. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass sich jene Preisentwicklung auf das Bewertungsobjekt Ubertragen lasst und sich bis in 2022
fortsetzt. Schlie3lich sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seitdem unveréandert ge-
blieben. Hierzu gehort unter anderem der weiterhin au3erordentliche Druck am Berliner Woh-
nungsmarkt. Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht im Ansatz
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befriedigen und es sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die
eine Entspannung des Marktes zur Folge haben kénnten.

Das Zinsniveau ist weiterhin (noch) niedrig. Hinzu kommt der Umstand mangelnder alternativer
Anlagemdoglichkeiten.

Insofern wird auf die Vergleichskauffélle als Fortsetzung des vorbeschriebenen Trends ein entspre-
chender Aufschlag von pauschal 13,6% pro Jahr beziehungsweise ein anteiliger Aufschlag je Mo-
nat vorgenommen, den die Kauffalle vor dem Wertermittlungsstichtag verauf3ert wurden.

Ausreil3erbereinigung

Besonders hingewiesen sei darauf, dass einer der Kauffalle einen Kaufpreis von 16.331,00€/m?
aufweist. Da jener auf3erordentlich hohe Wert im Segment des Bewertungsobjekts nicht ansatz-
weise zu realisieren ist, wird dieser vorab aus der Liste der Kaufpreise entfernt.

Ferner werden in Bezug auf die verbleibenden Kauffélle jene aus der Auswertung eliminiert, die
auf3erhalb der so genannten 1,5-fachen Standardabweichung liegen.

Wie es zu diesen vergleichsweise hohen beziehungsweise niedrigen Kaufpreisen gekommen ist
beziehungsweise ob ein besonderer Objektzustand oder aber personliche Verhédltnisse 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 des Fehlens einer Loggia oder eines Balkons

Die zu bewertende Wohnung verfiigt Gber keine Loggia sowie keinen Balkon. Es ist bekannt, dass
mindestens 10 der Vergleichskauffélle mit einen Balkon oder einer Loggia ausgestattet sind. 5 der
Kauffalle verfligen tber keinen Balkon sowie keine Loggia und tber 3 Kauffalle liegen keine Infor-
mationen vor.

Der ermittelte Vergleichswert setzt sich mithin aus Wohnungen mit und ohne Balkon/Loggia zu-
sammen, sodass nachfolgend aufgrund des Fehlens einer Loggia der zu bewertenden Einheit ein
Abschlag vorgenommen wird.

Geschosslage

Die zu bewertende Wohnung befindet sich im 17.0bergschoss. Es ist ebenfalls bekannt, dass der
groRere Teil der Vergleichswohnungen in niedrigeren Etagen angeordnet ist.

RegelméaRig ist davon auszugehen, dass fir diese ein geringerer Kaufpreis gezahlt wird, da deren
Ausblick mit Abnahme der Etagen an Attraktivitat verliert.

Zudem nehmen die Nutzung der Gemeinschaftsflure und somit die damit zusammenhéangende Ge-
rauschentwicklung und Abnutzung mit Verminderung der Etagenzahl zu, was eine Beeintrachti-
gung darstellt.

Der Umstand der Lage des Bewertungsobjekts im 17.0bergeschoss geht insofern mit einem pau-
schalen Aufschlag in die Bewertung ein.

Nicht erfolgter Zutritt, Fehlen von Informationen

Wie bereits erwahnt, war die zu bewertende Wohnung nicht zur Besichtigung zuganglich. Insofern
kann Uber einen moglicherweise vom Aufteilungsplan abweichenden Schnitt, die Ausstattung und
den Zustand der Einheit keine Angabe gemacht werden.

Zudem liegen keine gesicherten Informationen zum Vermietungsstand sowie keine Details zur Art
des Mietverhéltnisses und die Héhe des Mietzinses vor.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass ein fiktiver Erwerber, dessen Verhalten hier
abgebildet wird, auf dem Umstand beziehungsweise die hiermit verbundenen Unwéagbarkeiten mit
einem Abschlag reagiert, der in der Vergleichswertberechnung entsprechend bericksichtigt wird.

Ermittlung des Vergleichswertes
Der Vergleichswert ergibt sich somit wie in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:
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Ermittlung des Vergleichswertes

konjunk-
Kauf- Ge- Wohn- Zwischen- turelle An-
Nr. datum Baujahr schoss flache erzielter Preis wert passung gesamt
m? € €/m? % €/m?
1 02/21 1970 10 .0G 72,10 1.177.475,00 16.331,00 entfallt -
2 03/21 1970 19 .0G 46,79 199.000,00 4.253,00 12,5% 4.783,21
3 03/21 1970 3 .0G 53,04 264.121,00 4.980,00 12,5% 5.600,84
4 03/21 1970 10 .0G 30,14 125.000,00 4.147,00 12,5% 4.663,99
5 03/21 1970 3 .0G 99,46 488.400,00 4.911,00 12,5% 5.523,24
6 03/21 1970 2 .0G 49,92 250.000,00 5.008,00 12,5% 5.632,33
7 06/21 1970 23 .0G 48,14 335.000,00 6.959,00 9,1% #589.95
8 06/21 1970 5 .0G 47,89 295.000,00 6.160,00 9,1% 671851
9 06/21 1972 23 .0G 47,67 200.000,00 4.196,00 9,1% 4.576,44
10 07/21 1970 7 .0G 46,87 189.000,00 4.032,00 7,9% 435187
11 10/21 1970 19 .0G 73,40 329.500,00 4.489,00 4,5% 4.692,50
12 11/21 1970 12 .0G 73,39 330.000,00 4.497,00 3,4% 4.649,90
13 11/21 1970 6 .0G 48,59 319.200,00 6.569,00 3,4% 679235
14 12/21 1970 19 .0G 98,13 445.000,00 4.535,00 2,3% 4.637,79
15 12/21 1970 3 .0G 72,88 400.000,00 5.488,00 2,3% 5.612,39
16 02/22 1970 14 .0G 48,21 314.000,00 6.513,00 0,0% 6:513,00
17 02/22 1970 1 .0G 105,35 595.000,00 5.648,00 0,0% 5.648,00
18 02/22 1970 17 .0G 67,39 340.000,00 5.045,00 0,0% 5.045,00
im Mittel 5.088,80
Ermittlung des Vergleichswertes der Wohnung Nr.166
29,97 m? x  5.088,80 €/m? 152.511,42 €
Abschlag wg. Fehlen Loggia, psch. -5,0% -7.625,57 €
Zuschlag wg. Lage im 17.0bergeschoss, psch. 5,0% 7.625,57 €
152.511,42 €
Abschlag wg. nicht erfolgtem Zutritt, Unkenntnis Vermietung etc. -10,0% -15.251,14 €
137.260,28 €
angepasster Vergleichswert, gerundet 140.000,00 €

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorgenommenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 140.000,00 €

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 positiv darstellen. Hierbei steht ein nur begrenztes Angebot einer groRen Zahl
potenzieller Kaufer gegeniiber, ohne dass derzeit eine Entspannung des Marktes in Aussicht steht.
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Das Bewertungsobjekt ist aul3erordentlich zentral gelegen und verfiigt Gber samtliche erforderli-
chen Versorgungseinrichtungen in unmittelbarer Nahe, die zudem tberwiegend in fuBlaufiger Ent-
fernung vorzufinden sind.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist insbesondere durch die unmittelbare N&he
zum Hackeschen Markt als sehr gut zu bezeichnen.

Die Gesamtanlage befindet sich in einem soliden Zustand. Wesentliche Mangel oder Schaden wa-
ren bei der Besichtigung nicht erkennbar.

Wertmindernd ist indes das weniger nachgefragte Baujahr der Anlage zu bericksichtigen.

Bei der Bewertung wird ein vermieteter Zustand der zu bewertenden Wohnung unterstellt, wenn-
gleich gesicherte Kenntnisse hierliber nicht vorliegen.

Zudem bestand kein Zutritt zu der Einheit, sodass keine Angaben zu einem mdglicherweise vom
Aufteilungsplan abweichenden Schnitt, der Ausstattung und den Zustand derselben gemacht wer-
den kdnnen.

Der Umstand ist bereits mit einem gesonderten Abschlag in die Ermittlung des Vergleichswertes
eingeflossen.

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

Verkehrswert von 140.000,00 €

geschatzt.

3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es wird vermutet, dass Mieter, jedoch keine Pachter vorhanden sind. Der am Briefkasten vor-
gefundene Name wird aus Datenschutzgrinden nicht im Gutachten, sondern in einem geson-
derten Anschreiben hierzu benannt.

b) Es liegen keine Hinweise darauf vor, dass ein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsob-
jekts gefuhrt wird.

c) Esliegen keine Hinweise darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb
des Bewertungsobjekts befinden, die nicht mitgeschétzt wurden.

d) Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

e) Baubehordh eschrankungen und Beanstandungen bestehen gemald Angabe des Bau-

0@5&'&@%1 tsamtes nicht.
~.




4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne MaR3stab)
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4.2 Auszug aus der StralBenkarte
(durch Verkleinerung ohne MaRstab)
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4.3

Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne MaRstab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 09.11.2021
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4.4 Grundriss
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Ausblick vo der Loggia des Fluchttreppenraums

Wohnungseingangstir
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4.6 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung
Auszug

Bezirksamt Mitte von Berlin
Abt. Weiterbildung, Kultur, Umwelt, Natur, BERLIN i
Siraf3en und Griinflachen

Straflen- und Griinflachenamt/ Grundstiicksangelegen-
heiten, Kleingertenwesen, ErschlieBungsbeitréige

Sezirkacnt Mitle voo Berlin, 13341 Beclin (Postanschifl) Geschhusichen (blte cacesan)
Dipl.Ing. Ursel Schaier Bow 1111

d Frou Sichoke
Frau J. Richier Telefon +49 30 S018-22676

Dreilindenstrafie 60 Telntee +49 30 9018-22772
14109 Berlin Annolle Stehnn@b - mitte, beclin de
3 (=-Mek-tdoaie 581 tied fx Dubrvartu ek

Dionsdgebaude: Rufhoos Mithe
Kart-Merx Allee 31, 10178 Berlin

Zimener: 1323
16.11. 2021

Grundsiiick Berlin Mitte, RochstroBe 9 in 10178 Berlin
Grundbuch von Berlin-Mitte
Blatt 10618N und 6 weitere
Flur 919, Flurstiick 158

Anfrage vom 10, November 2021

30K 33, 34, 50-54/21

Sehr geehrfe Frau Richter,

sehr geehrie Damen und Herren,

auf thre o.g. Anfroge bescheinige ich, dass das o.g. Grundstiick durch die ErschlieBungsanlage
Rochstrafle erschlossen Ist. Fir die ErschlieBungsanlage, die ununterbrochen dem &ffentlichen
Verkehr dienfe, lst aufgrund § 242 Abs. 1 BouGB i.V.m. § 150 EBG kein Erschlieungsbeitrag mehr
2u erheben,

Mir isf derzeit nicht bekannt, dass beitrogspflichtige Baumafinahmen an der 0.q. Verkehrsaniage

geplant sind,

Diwnaigebliod 9 Baskewrhindngen: Fekarische Tegoegsdlinung geem § 30 Ake. 1 VAVIG
Bulreun Mite Bober: U5, 3, Schvlingerate (B&N: DEX2 1003 A0 DSE0SI0L 62 poet B3B@ba-niteberiinds

@iNoaAleedl  Bux NG (Scielivrabe) #1C: BNNDEFHIOK Poafbank Sertis [ —

10378 Bectiy Trows M5, MG, 92 Biscirgiietel  @Aw: DE7E 100SCO0 03 SHO0E Pealicaibo-ratie-berkede et de

Pasienin $IC: SOLADESEI0N Sparhanse Berlia 03r De-Mal)




4.7 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
Auszug
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Bezirksamt Mitte von Berlin "—;I-m

Abtellung Welterbildung, Kultur, Umwelt, Natur, StraBen und Grilnfliichen
Umwelt- und Naturschutzamt

Bezrksamt Mite von Borin £3341 Bern (Postanschinity
Dipl.-ing. Ursel Schéafer Architektin Dienstgetdude:
KarkMarx-Alles 31
Dreilindenstr. 60 10178 Berin
14108 Beriin
Sprochzeiten:
30 K 33, 34, 50-54121 Rach Vetsinbannd
Geschiftszexhen Bamberern Telefon (030) 9018 25413 Dawm
Um224-Y-0041601-5-1 Hewr Schulz - Telelax  (030) 9018 42825413 16.11,2021
et Actwort bite ongeben Raum 217

Eddal  andreas.schulz@bs-mitte beriin.de
Kein Emplang von EAldls mi digitoler Sipnatur magich

Sehr geehrte Frau Richter, sehr geehrte Frau Schiifer,

Sie haben mit Schreiben vom 10,11.2021 die Weitergabe der mir vorlieganden Informationen
Gber die Umwelt zu dem GrundstGck Rochstralie 39, Flurstick 158 in 10178 Berfin im Bezirk
Mitte beantragt.

Gemaq § 18a des Berliner Informationsfreiheitsgesstzes (IFQ) vom 15.10.1949, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 11.07.2008 (GVBI, S. 819) in Verbindung mit § 3
Umwellinformationsgesetz (UIG) vom 22.12.2004 (BGBI. S. 3704) haben Sie das Recht auf
Zugang zu den Informationen.

Die Informationen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die angefragte Flache ist im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK) unter der Nr.
17436 verzeichnet.
Einzelheiten kénnen cem belllegencen Katasterauszug entnommen werdan

Ich weise darauf hin, dass dartber hinaus weltere ¢ffentlich zug&ngliche Quellen Hinweise
auf altlastenrelevante Sachverhalte zum Grundstiick geben kdnnen, Hier sind insbascndere
historische Karten, Schichtenverzeichnisse mid-Auffillungsbodan (Bohrpunktdatei der
Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung und Umwelt), Luftbilder, ingenieurgeclogische Karte
und Karten mit Kriegsschaden (Karte der Gebaudaschaden 1845) zu nennen.

Eimnge dieser Karten sind im Internet auf den Seiten der Senatsverwaitung fir Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz unter folgendem LINK erreichbar:
hitp:/fiinter stadt-berlin.defoindex jsp

Die 0. g. Informationen entsprechen unserem derzeitigen Kenntnisstand nach Aktenlage und
erhaben keinan Anspruch auf Volistandigkeit.

B Versshmsverbindumgen bameredrel zugungtch Zahungan

M vitte bargoidics an die Bozirkskasse Mits
&3 US UBahnho! Scuilingstrate tituit Tever
M5, MB, M3 gatral ttoutfwew berin-mitle de  Postbank &50 £30 102 100 100 10

18AN DEAZ100102100650530102
BIC: PENKDEFFXXX
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4.8 Baulastenauskunft

Bezirksamt Mite von Berin BERLIN | 3}

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht
Bezresane Mte voo Berin 135541 Sein Sostrmctit]
B A frau Kokera
GeschZ. (be Art 205 2001 4177 St 11)2 700
Frau wort tetie angeben) 7
Dipl -Ing. Ursel Schafer Dewgsbie e
Dredindenstralte 60 Zawmer 142
14103 Berlin Tedsfon DINOIBA584T
Fax DXWNBA5TTS
Vemitiug
\an 16
EMai!
wrdda hokezaita mite bedn ce

|Git micht fir Dokuments me wekionischer Sgnahr)
post stadlentmcdusgsasi @bamite bedn e
(Besyon. Zugangseaineng gem. § 3a Abs 1 \WVIG]

Intormet
waw barin ca'ta-metieipoltk-ond
vara@hng Mungsamt
Datun 121X

Grundstuck: Berlin - Mitte, RochstraBie 9 (Flur 919, Flurstlick 158)
Baulastenauskunft. Ihr Zeichen 30 K 33, 34, 50-54/21

Baulastenauskunft - Negativ-Bescheinigung -
s Antragsdatum: 10112021 Eingang: 10.11.2021
Anlagen: « Geblhrenbescheid
* Infoblatt Datenverarbedtung
Sehr geehrte Frau Dipi -Ing. Ursel Schafer,
fur das o. g Grundstick ist keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen

Die Erteilung von Ausknften aus dem Baulastenverzeichnis ist gebuhrenpfiichtig. Die Hohe der zu
entrichtenden Geblihr entnehmen Sie bitte dem beigefigten GebUhrenbescheid

Mit freundlichen Grulen
Im Auftrag
Ll ——
Kokeza
Zabbsrgon e bargickas 1
‘Wvebafearadogen Sprachinedes Geddratai N ac
Bus 0. M2 247, 327 Zurant ser in Ausnabrrediben, nath  Powbent Bada DEAZ W01 0093 0350 530167 PENKDEFFN
o Vesarda:
1S Loopokdplrz U8 « LS Gl Spareasse Sedn DETS 1005 0000 0063 (080 28 BELADEREX X
Archiv rue noch tekdonmaner Ve

barng




4.9 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

Bezirksamt Mitte von Berlin

Stadientwickhungsamt
Fachbaraich Bau- und Wohnungsaufsicht

Bazirksemt Mins von Barfn, 13341 Badin (Posmechil)

Frau Dipl -ing.
Ursel Schafer
Dreilindenstr. 60

14108 Berlin

Antragsdatum:  10.11.2021

Anlagen:

Diess Auskunft

u
U-Babwe: Loopaldplaz U6 + L3

()

Grundstick. Berlin - Mitte, Rochstrale 8
Varhaben: baubehdrdliche Auskunft

» Geblhrenbescheid

Sehr geshrte Frau Dipl.-Ing. Schéfer,

Zahiurgen btk basgeidos arc
Verhshmwertisdusgen Sprecheeinn Galdnie
Bun GO, W2, 20, 2y Zurzsh: sux b Ausrchmelifen st Posttork Bedn
Vieseinterurg

Sparkasse Berdn DETS 1008 0020 (053 6040 03 BELADEBEXXX
Aty e nch telylosischie Verio-

Bearteherfin Harr Gilnther
GeschZ (bei Aol 350.2021.£260-Stadi{11)2 823
worl tatia angaben)
Diensicabinde Miilerstrale 145
13353 Bein
Zirromee 1%
Tolofcn (00 845635
Fax E0A01845773
Vormritiung 030300
Inteem o8-
EMal
mathias gueniheefiia mite baein de
{Git nic¢ fir Dokumente mk alekionischer Signake)
post staduntrickhongssmiGie mite barin de
' {Ediddron, Zugangsardfioung gam. § a Abs, 1 VeiG}
www barkn daba-m ttaoliic-und-
verwaing/aamiarsiadienleiidrgesml
Datom

in Beantwortung lhrer 0.g. Anfrage teile ich lhnen mit, dass nach derzeitigem Kenntnisstand keine
baubehordiichen Beschréinkungen und Beanstandungen zu 0.g. Objekt bestehen.

« enthalt keine Aussage dahingehend, ob etwaige Baulastensintragungen auf dem o. g.
Grundstilck vorhanden bazw. nicht vorhanden sind. HierfGr ist ein gesonderter gebithren-
pflichtiger Antrag erforderiich
umfasst keine Aussagen zu elwaigen denkmalrechtlichen Aspekten,
ist keine Garantia dafiir, dass das Objekt tatsachlich méangelfrei ist, sondem bestéiigt ledig-
lich, dass der Bau- und Wohnungsaufsicht derzeit keine Mangel bekannt sind.

AN 8K
DE42 1001 0010 {850 001 (7 PRADEFFOX
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