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Sondereigentum Wohnung nebst Kellerraum # 04
Miteigentumsanteil 1.047,90/100.000
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Zustand Gebaude/Wohnung normal, normal
Energiepass (Primarenergie) Effiziensklasse B; 35,5 kWh(m?a)
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1 AUFTRAGSGRUNDLAGE

1.1 Auftraggeber/in
Auftraggeber ist das Amtsgericht Mitte, Littenstrale 12-17, 10179 Berlin. Das
Verfahrenszeichen lautet 30 K 44/23.

1.2 Hintergrund der Wertermittiung

Der Auftraggeber fuhrt 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 Stichtage
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 02.07.2024.

1.4 Ortsbesichtigung

Am 02.07.2024 um 14.00 Uhr wurde ein Ortstermin durchgefihrt, bei dem Zugang zur
Wohnung gewahrt wurde. Das Treppenhaus, der Keller und die Hofanlage konnten im
Beisein einer bevollmachtigten Verfahrensbeteiligten betreten werden.

1.5 Bewertungsgrundlagen
Die Verkehrswertermittlung erfolgt in der Regel mit Bezug auf

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

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

Weitere Bewertungsgrundlagen sind

- die vom Auftraggeber und der WEG-Verwaltung bereitgestellten Unterlagen,

- die mdndlich und schriftlich erteilten Auskilnfte 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 2023/24, Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte Land
Berlin

- IVD Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024

- Abfrage aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses flr
Grundstuckswerte Berlin am 20.08.2024

- die o. a. Ortsbesichtigung.

- auf den Quellennachweis im Text wird hingewiesen.

Der maligebliche, rechtliche und der tatsachliche Zustand der Immobilie wird vor dem
Hintergrund der Verkehrswertermittlung auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen
und der Erkenntnisse aus der Sachverhaltsermittiung sowie einer durchgefiihrten
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 Mitte, Littenstrale 12-17, 10179 Berlin zur Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Deshalb werden in Abteilung Il
genannte Belastungen nicht wertmindernd bertcksichtigt (vgl. Stéber ZVG, 20. Auflage,
§ 74a Rdn. 4.7).

Grundbuch von Mitte - Berlin, auszugsweise

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 31174
bis 31362)

(...) Sondernutzungsrechte sind vereinbart an Terrassen und Kellerverschlagen

Wegen Gegenstand und Inhalt der Sondereigentums wird Bezug genommen auf die
Bewilligung vom 25.10.2013, 28.11.2013 und 14.02.2014.

Grundbuch von Mitte Blatt 31304 — Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1 (Auszug):

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1:

Grundsttick: Gebdude und Freifldche
Rungestralle21, 21A - 21 F
Flur 718
Flurstiick 38
Blatt 31304
GrundstlicksgréBe insgesamt in m? 3.908,00
Sondereigentum # 04
Sondernutzungsrecht hier Kellerverschlag K 04
Miteigentumsanteil 1.047,90/100.000
Erste Abteilung:
Eigentiimer/in: XXXX XXXX,

Zweite Abteilung: (nachrichtlich, da Abt. Il nicht in die Verkehrswertermittlung einflieBt, s. o.
Anmerkung )

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. Lasten und Beschrdnkungen
Eintragung | betroffenes
Grundstiick

1 1 Beschréankte persénliche Dienstbarkeit

(Fernwérmeversorgungsanlagenrecht) fiir Vattenfall Europe Wérme AG,
eingetragen am 12.10.1999
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mitte, 30 K 44/23)

3 ! Eingetragen am 21.11.2023
Dritte Abteilung: Grundschuld ohne Brief
Anmerkungen:

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bezirk Mitte vom 13.11.2013 ist Grundlage
fur die Teilungserklarung.



Ein Kellerverschlag wird als Sondernutzungsrecht K4 zugeordnet und liegt im gleichen
Treppenaufgang. Die Flache betragt 4 m2

Mit der Teilungserklarung wird die Wohnflache mit 125,35 und die Lage der Wohnung
mit 1. Obergeschoss rechts in der

Ein kleiner Gartenbereich hinter den Erdgeschosswohnungen wird diesen als
Sondernutzungsrecht Gartenflache mi Gestaltungsauflagen zugeordnet.

Es bestehen 7 unabhangige Untergemeinschaften. Das Bewertungsobjekt ist Teil der
UG 1 mit den Sondereigentumen 1 bis 23 in der Adresse Rungestral’e 21 F.

Fir die Tiefgarage mit den Sondereigentumen 124 bis 189 ist die UG 7 gebildet worden.
Die Untergemeinschaften 1 bis 6 sind fir das Gemeinschaftseigentum verantwortlich.

Eine gewerbliche/freiberufliche Nutzung ist zulassig, wenn die Ubrigen Eigentiimer nicht
unangemessen beeintrachtigt werden, der bestellte Verwalter seine Zustimmung erteilt
hat oder ein ,stiles Gewerbe“ vorliegt. Gastronomie oder Veranstalter sind
ausgeschlossen.

2.2 Raumliche Einordnung

Siedlungsgeographische Einordnung

Berlin ist eine Metropole mit hoher Urbanitat, und ist Regierungssitz der Bundesrepublik
Deutschland sowie des Landes Berlin. Es gilt traditionell als bedeutender Wissenschafts-
und Forschungsstandort und neuerdings auch als bedeutender Kultur- und
Medienstandort. Diese Qualitat und Vielfalt begunstigte in jingster Vergangenheit die
touristische Attraktivitdt sowie eine auflerordentlich hohe Anzahl an wirtschaftliche
Existenzgriindungen (,Existenzgriinderhauptstadt®). Gleichzeitig gilt flr Berlin, dass es
einen ausgepragten tertidren Sektor, hier den ,Offentlichen Dienst‘ hat. Der Industrie-
und Finanzsektor sind schwach entwickelt.

Das Bewertungsobjekt Rungestralie 21 F mit dem Sondereigentum # 04 liegt im Bezirk
Mitte, Ortsteil Mitte von Berlin und hier im mittleren Verlauf der genannten Stral3e auf der
nordlichen StralRenseite einer Wohnanlage RungestralRe 21, 21A-F und hier direkt an
der Spree.

Der Bezirk Mitte setzt sich nach der Bezirksreform aus den Teilbezirken Wedding,
Tiergarten und Mitte zusammen. Die Verwaltung des Bezirks wird Gber die bisherigen
Verwaltungssitze gefihrt.

Zentren
Die Entfernung zur City West (Zoologischer Garten) betragt ca. 6,8 km und zum
~Hauptzentrum Alexanderplatz“ ca. 1,0 km.

Im polyzentrischen Versorgungsangebot von Berlin ist das nachstgelegene
Stadtteilzentrum ,Alexanderplatz® fulllaufig, mittelbar erreichbar. Ferner besteht
unmittelbar in der BrickenstraBe und Heinrich-Heine-Stralke ein Besatz mit
Einzelhandel.



ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

S-Bahnhof: Jannowitzbricke ca. 0,5 km
U-Bahnhof: Heinrich-Heine-Strale ca. 0,4 km
Bus: Heinrich-Heine-Strale ca. 0,4 km

ErschlieBung StraBBe

Das Verkehrsaufkommen in der ,Rungestral’e“ ist niedrig. Sie dient als Anwohnerstralle
und Sackgasse.

Die Stral’e aus Natursteinpflaster ist je Fahrtrichtung einspurig und mit beidseitigen
Parkstreifen langs und quer sowie beidseitigen FuBwegen ausgestattet. Die Gehwege
sind mit Berliner Platte, Betonstein und Kleinmosaik belegt. Eine Stral3enbeleuchtung ist
vorhanden. Es ist eine Tempo 30 Zone eingerichtet und der Parkdruck ist hoch. Ein
Baumbestand fehlt.

Ubergeordnete Anbindung: A 100 (Tempelhof) ca. 5,5 km.

Soziale Infrastruktur

Als traditioneller Wohnstandort mit einer kontinuierlich gewachsenen Siedlungsstruktur
verfugt Mitte Uber Kindertagesstatten. Grund- und weiterfihrende Schulen befinden sich
in mittelbarer Entfernung zum Bewertungsobjekt. Es ist eine hohe Auslastung durch das
starke Bevolkerungswachstum des Bezirkes gegeben.

Griinversorgung
Freizeit- und Grinanlagen befinden sich in mittelbarer Entfernung:

Kollnischer Park/Markischer Platz ca. 500 m
Spreeufer ca.0m

Siedlungsstruktur/Ortsbild

Das Umfeld des Bewertungsobjekies wird bestimmt durch eine geschlossene
Blockrandbebauung um ca. 1900 mit Nachkriegsbauten. Der Block wird eingefasst von
RungestralBe, Brickenstrale und der Spree, sowie dem Michael-Kirch-Stralle.
Burogebaude, Hotels, der Gewerbehof Josetti (ehemals Zigarettenfabrik Juno), BEW
Berliner Energie- und Warme AG und Wohnanlagen stellen eine Gemengelage dar. Das
Bewertungsobjekt selbst liegt blockmittig mit Durchwegung und Keller/Tiefgarage bis
zum Grinstreifen der Spree nach einer Projektentwicklung 2012/2014 des Areals.
Vandalismus tritt selten in Erscheinung. Einer Instandhaltung wird nachgekommen.

Image

Mitte ist der zentrale Bezirk von Berlin mit einer Vielzahl von Funktionen und fiir eine
urban orientierte Bevdlkerung ein starker Anziehungspunkt. Wohn- und Geschaftsviertel,
eine lebendige und Kkleinteilige Kultur- und Gastronomieszene sorgen flir ein
reichhaltiges Angebot nicht nur fir Touristen. Die Umgebung des Bewertungsobjektes
gilt auch als ,Museums- und Kreativquartier am Koéllnischen Park®

Mietspiegel/Bezirksreport IVD
Der Mietspiegel 2023 ordnet den Standort als mittlere Wohnlage ein. Die Larmbelastung
ist niedrig in der Rungestral3e.

Der IVD Bezirksreport 2023/24 geht von einer mittleren Wohnlage aus.

L,Bei mittleren Wohnlagen kbnnen eine mittlere Durchgriinung und ein meist mittleres
Image im Sinne des Statusindex des Monitoring Soziale Stadt vorliegen. Sie liegen nicht



selten in durchschnittlicher Entfernung von den Zentren der Stadt. Die Immissionen von
Umgebungsldrm bewegen sich im mittleren Bereich. Die Versorgungsangebote fiir den
tdglichen Bedarf sind durchschnittlich. Dies gilt auch fiir die Bodenrichtwerte®
(Grundstiicksmarktbericht Land Berlin 2021/2022, S. 26)

Bevdlkerung

Berlin verzeichnet seit dem Jahr 2011 das starkste Bevoélkerungswachstum seit
Kriegsende und hatte nach Korrektur durch den Mikrozensus vom 09.05.2011 eine
Bevolkerung von ca. 3.887.000 Einwohnern Ende 2023. Davon lebten ca. 397.000
Einwohner in dem Bezirk Mitte. Die Veranderung gegenuber dem Vorjahr liegt dabei in
Berlin bei +2,3 % und + 1,0 % im Bezirk Mitte.

Bevolkerungsprognose 2021 bis 2040 der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung Berlin:

,Die wichtigsten Ergebnisse dieser Prognose in der mittleren Variante fiir die
Gesamtstadt sind:

Die gesamtstadtische Rechnung weist in ihrer mittleren Variante fiir das Jahr 2040 eine
Einwohnerzahl von rund 3,963 Mio. Personen aus.

Bis zum Jahr 2040 nimmt die Bevélkerung in Berlin um rund 187.000 Personen zu, das
sind etwa 5 Prozent.

Das Durchschnittsalter erhéht sich aufgrund der anhaltenden Zuwanderung von
tendenziell jiingeren Personen nur leicht von 42,9 Jahren in 2021 auf 43,2 Jahre in 2040.
Die positive Entwicklung der natiirlichen Bevélkerungsbewegung (Saldo von Geburten
und Sterbefélle) infolge steigender Geburtenzahlen in den letzten Jahren setzt sich
aufgrund der angenommenen weiteren Zuwanderung junger Menschen fort. Der Trend
hélt zwar nicht dauerhaft an, langfristig fallt der Saldo von Geburten und Sterbefélle
wieder negativ aus. Bis etwa zum Jahr 2025 wird es, in Abhédngigkeit von der zukiinftigen
Zuwanderungsdynamik, mehr Geburten als Sterbefélle geben.

Die Zahl der (ber 80-jahrigen Personen steigt um etwa 3,5 Prozent (+8.000) auf rund
245.500 Personen; die Zahl der Personen im Alter von 65 bis unter 80 Jahren wird um
annéhernd 14,8 Prozent (+72.000) auf zirka 558.000 Personen steigen. Die Gruppe der
erwerbsfahigen Bevélkerung im Alter von 18 bis unter 65 Jahren erhéht sich geringfigig
um etwa 2,8 Prozent (+69.000) auf 2,506 Mio. Personen. Dabei wéachst die darin
enthaltene Zahl der jungen Erwachsenen zwischen 18 und 25 Jahren, die von der
Zuwanderung in besonderem Mal3 beeinflusst ist, um etwa 13 Prozent (+34.000) auf
rund 296.000 Personen.

Die Zahl der Kinder unter 6 Jahre nimmt (ber den gesamten Prognosezeitraum um
knapp 1,5 Prozent (+3.000) auf rund 226.000 Personen zu.

Die Altersgruppe der 6- bis unter 18-Jahrigen steigt um gut 9 Prozent (+35.000) auf
428.000 Personen an. Das ist auf die positive Geburtenentwicklung, auch in Folge der

Zuwanderung gebérfahiger Frauen, zurlickzufiihren.*”
(https://www.berlin.de/sen/sbw/stadtdaten/stadtwissen/bevoelkerungsprognose-2021-2040)

Eine Abfrage der Sozialdaten unter FIS-Broker (Quelle: http://fbinter.stadt-berlin.de) der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ergibt mit Stand vom 09.02.2023 folgendes Bild:

Wirtschafts- und Konjunkturdaten

»Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen und hoher Unsicherheiten (z.B. hohe Inflationsrate,
gestorte Lieferketten, Fachkraftemangel, Ukrainekrieg) erhdhte sich das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP)
auch im Jahr 2023 um real 1,6 % auf rd. 193,2 Mrd. € (2022: 179,4 Mrd. €). Bundesweit ging das BIP im
letzten Jahr um 0,3 % zurlck (2022: +1,8 %). Parallel zur wirtschaftlichen Entwicklung des Jahres 2023



stieg auch die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung in Berlin weiter an um 1,6 % (s. Abb. 18). Die
Arbeitslosenquote lag Ende 2023 bei 9,1 % (2022: 8,8 %) (s. Abb.).

Erwerbstétige* - Entwicklung in Berlin im Vergleich mit Deutschland

+33 +34
3,0 +2.8 £28
' +25
19 22
+19 =1,
2,0 +16
12 +14 w14 +14
0.9 +10
10 +08 +0.9 Lo 0.3 “07
III =
00
||
03
1,0 -038
2,0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

. BERLIN DEUTSCHLAND

Arbeitslosenquote in BERLIN im Vergleich mit Deutschland

Arbeifslosenquofe in %2

16
14
12

10

- 69
6,7 6.4 i
s 5,7 59 5,7 Py 5,7
5,2 E

& 5,0
2 T T T T T

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

B scrun DEUTSCHLAND

Die Dienstleistungsbranchen haben ihre Wertschopfung im letzten Jahr trotz der verhaltenen konjunkturellen
Rahmenbedingungen um real 2,0 % erhdht. In der Wachstumsbranche Information und Kommunikation
steigerten sich die Umsétze dabei um real 13.3 %. Nach den von der Pandemie gepragten Jahren konnten
Tourismus und Gastgewerbe ihre Umsétze erstmals steigern. Die Ubernachtungszahlen stiegen in 2023
gegeniber dem Vorjahr um gut 3 Millionen auf nun 29,59 Mio. Ubernachtungen an (entspricht rund 87 %
der Ubernachtungszahlen von 2019). Das Gastgewerbe konnte die Umsatze um real 2,5 % steigern. Hier
dampften die gestiegenen Verbraucherpreise die positive Entwicklung.

Auch im Berliner Einzelhandel wirkten sich die im Jahresdurchschnitt um 6,2 % gestiegenen
Verbraucherpreise negativ auf die Konsumneigung aus. Die Umsatze im Berliner Einzelhandel gingen
preisbereinigt um 1,4 % zurlick, obwohl sie sich nominal um 4.1 % erhoht hatten. Im Bauhauptgewerbe
stiegen die Umsatzzahlen 2023 um nur noch 3,3 % gegenlber dem Vorjahr.

In der Baubranche wirken weiterhin hohe Preise, Materialengpdsse und fir die Branche unglnstige
Zinsentwicklungen ddmpfend auf die Umsatzzahlen.*

Immobilienmarktbericht 2023/2024 S. 24

Dipl.-Ing. Friedrich Stark Seite 7



Sozialatlas Berlin

Die sozialraumliche Prognose 2021 fir den Block und seine Umgebung wird in einem
~otatus-Dynamikindex®, der sich auf sechs Indikatoren aus sozialer und wirtschaftlicher
Situation des Gebietes ausgedrtickt, hier mit der Stufe mittel und stabil.

2.3 Planungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) von Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 5.1.2015 (Abl. S. 31). weist fir das Objekt die Kategorie M1
Gemischte Bauflache, hier Kerngebiet. Angrenzend zum Spreeufer ist eine
Ufergriinzone gesichert und 6stlich im Block das Elektrizitatswerk.

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

Verbindliche Bauleitplanung

Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB beurteilt. Genehmigungsfahig sind sie, wenn sie
sich nach Art und Mal3 der Bebauung einfigen und die ErschlieBung gesichert ist.
Nordlich angrenzend an das Grundstick ist ein Uferweg planungsrechtlich mit der
Bebauungsplan 1-81, festgesetzt am 17.11.2020, gesichert.

Besonderes Stadtebaurecht
Das Bewertungsobjekt ist Gegenstand einer Erhaltungsverordnung ,Kéllnischer Park mit
Umgebung* fiir die stadtebauliche Eigenart nach § 172 BauGB Abs.1 Nr. 1.

Erhaltungsverordnungsgebiete § 172 BauGB

Bewegen in der Karte Markieren fur Sachdatenanzeige Uberlagern Messen Angaben zur Karte Drucken Dossier und mehr
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UmbaumalRnahmen unterliegen damit einem zusatzlichen Genehmigungsvorbehalt
durch das Stadtplanungsamt Mitte.



Ein Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet besteht nicht.

Umwandlungsverordnung (nachrichtlich)

.Der Senat von Berlin hat am 3. August 2021/21. September 2021 beschlossen, die
Rechtsverordnung (ber einen Genehmigungsvorbehalt gemal3 § 250 Absatz 1 Satz 1
des Baugesetzbuches (BauGB) fir die Begrindung oder Teilung von
Wohnungseigentum  oder  Teileigentum in  Gebieten mit angespannten
Wohnungsmarkten (Umwandlungsverordnung nach § 250 BauGB) zu erlassen. Mit der
Rechtsverordnung besteht fir das gesamte Land Berlin und somit auch fiir den
gesamten Bezirk Mitte ein Genehmigungsvorbehalt fiir die Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen fiir bestehende Wohngebéude mit mehr als fiinf Wohnungen.*“
(https://www.berlin.de/ba-pankow/politik-und-verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadterneuerung)

Das Gebaude ist bereits 2014 als WEG-Anlage errichtet worden.
Ein Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet besteht hier nicht.

Denkmalschutz
Eine Eintragung in der Denkmalliste vom 24.03.2023 liegt nicht vor.

Das Nachbargebaude Rungestralle 21/25, hier die Josettihdfe, steht unter
Denkmalschutz-, das einen Umgebungsschutz als weitere Restriktion fir das
Bewertungsobjekt ableitet. Im Zusammenhang mit dem Neubau wurden die
denkmalpflegerischen Belange bereits beriicksichtigt.

Baulasten

Eine Baulastenauskunft wurde nicht eingeholt. Im Markisegment des
Wohnungseigentums ist die Auswirkung einer Baulast auf das Sondereigentum in der
Regel kaum nachweisbar, sodass dieser Tatbestand nicht in die Verkehrswertermittlung
einfliel3t.

2.4 Grundstiicksmerkmale

Zuschnitt und GroRe

Es handelt sich um ein blockmittiges Grundstick mit einer Flache von 3.908,00 m2. Die
Grundstucksfront an der Strale hat eine Lange von 29 m und spreeseitig am
Uferwanderweg eine Breite von 51m bei einer mittleren Grundstticktiefe von ca. 100 m.
Die Grundstlicksgrenzen verlaufen nicht parallel zueinander und zeigen ein
unregelmafiges Trapez. Die Grundstlickstiefe ist blocktypisch, entspricht dem weiteren
Umfeld. Unwirtschaftliche Verhaltnisse entstehen nicht.

Flur; Flurstiick Nutzung GroRe in m?
718; 38 Gebaude- und Freiflache 3.908,00
Rungestralte 21 F
Summe 3.908,00
Topographie

Das Grundstuck liegt plan zum Stral3enraum.

Nicht untersucht wurde die Eignung des Baugrundes, die Bodenbeschaffenheit. Die
lageubliche Baugrundsituation wird insoweit berucksichtigt, dass bei den
Bodenrichtwerten bzw. Vergleichskaufpreisen diese eingeflossen sind.



Technische ErschlieBung

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

Entsprechend den Auswertungshinweisen in der Kaufpreissammlung zu Grundstticks-
verkaufen im Block mit dem Bewertungsobjekt wird von einem erschlieRungsbeitrags-
freien Grundstickszustand gemaR §§ 127 ff. BauGB i. V. m. dem Berliner Erschlie-
Rungsbeitragsgesetz ausgegangen.

Bodenveranderungen

Aus der ausgelbten Nutzung, der Besichtigung und den Unterlagen ergaben sich keine
Verdachtsmomente auf Belastungen des Bodens bzw. einen Eintrag im Bodenbelas-
tungskataster des Landes Berlin wg. schadlicher Bodenveranderungen, Altlasten oder
Kampfmittel. Daher wird von einem altlastenfreien Grundstiickszustand i. S. d. Bundes-
bodenschutzgesetzes ausgegangen.

Umwelteinfliisse

Die Rungestral3e ist aufgrund ihrer Anrainerfunktion und Sackgasse im Hinblick auf das
Verkehrsaufkommen ruhig. Es liegen keine Immissionen durch Strallenverkehrslarm
vor. Gemal der Karte Verkehrsmengen 2019! betragt die durchschnittliche werktagliche
Verkehrsstarke im betreffenden Stralenabschnitt auf der anderen Seite der Spree, hier
HolzmarktstraRe, 20.000 bis 30.000 Kraftfahrzeuge. Hinzu kommt der Schienenverkehr
auf dem Spreeviadukt auf der anderen Seite der Spree.

In der Strategischen Larmkarte? wird fur die spreeseitige Fassade im Bereich des zu
bewertenden Wohnungseigentums ein Gesamtlarmindex LDEN von 70 bis 74 dB(A)
angegeben. Damit werden die in Allgemeinen Wohngebieten gesetzlich zuldssigen
Grenzwerte (Tag 55 dB(A), Nacht 45 dB(A)) deutlich Gberschritten. Auf der Innenhofseite
konnte die Belastung beim Ortstermin nicht festgestellt werden. Die Schlafzimmer des
Bewertungsobjektes orientieren sich aber zur Larm belasteten Seite.

Entwicklungszustand

Gemal § 5 ImmoWertV handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt um baureifes Land,
dass nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und tatsachlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar ist.

2.5 Gebdaudemerkmale

Bei der Beschreibung der Gebdudemerkmale 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 Ausflihrung aus
dem Baujahr zurtck.

Bei der Verkehrswertermittiung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten. Entsprechende weiterfihrende Untersuchungen zur Ursache
erfolgen nicht. Dies gilt fur 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

1 Geoportal Berlin/FIS-Broker, Karte Verkehrsmengen DTVw 2019

2 Geoportal Berlin/FIS-Broker, Strat. Larmkarte Fassadenpegel an larmbeeinflussten
Wohngebauden 2022 (Umweltatlas)



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
bertcksichtigt.

Funktionalitat und Ausstattung

Das Mehrfamilienhaus Rungestralle 21 F ist 2014 als Gartenhaus zur Spree mit einer
BlockrandschlieBung im  Wohnungseigentum und in einem  weiteren
Projektentwicklungszusammenhang mit der Rungestral’e 21 und 21 A-F errichtet
worden. Eine gemeinsame Hofgestaltung und Tiefgaragennutzung wurden so
ermdglicht. Die Wohnanlage setzt sich aus einem Vorderhaus mit rechtem und linken
Seitenfligel, Quergebaude und Gartenhaus, auch als ,Spreegebaude” bezeichnet,
zusammen. Insgesamt sind flinf Aufgange/Treppenhauser und sechs Vollgeschosse
zuzlglich Staffelgeschoss vorhanden. Das hintere Gartenhaus verfligt Uber zwei
Aufgange/Treppenhauser mit sieben Vollgeschosse zuzliglich Staffelgeschoss.

Insgesamt sind 123 Eigentumswohnungen mit ca. 11.200 m? Wohnflache, sowie eine
Tiefgarage mit 66 Pkw Stellplatzen und 123 Kellerabteilen auf dem insgesamt 3.908,00
m? groflen Grundstiick vorhanden. Die Zufahrt in die Tiefgarage erfolgt von der
Rungestral’e Uber eine Rampe. Die Mehrfamilienhduser werden mit einer Tiefgarage
bzw. Keller miteinander verbunden. Der begriinte Innenhof ist autofrei angelegt.

Fuar die Ausfuhrung wurden die gultigen DIN Vorschriften, die zum Planungsstand gultige
Energieeinsparverordnung 2009 mit umfangreicher Bewegung und die Vorgaben zum
KfW-70-Standard zugrunde gelegt. Wohnungstrennwande, Treppenhauswande und
Wohnungstrennwande Decken werden nach erhéhtem Schallschutz nach DIN 4109
Beiblatt zwei ausgefuhrt. Alle anderen Trockenbauwénde erflllen den
Mindestschallschutz nach DIN 4109.

Im Folgenden wird die Ausstattung unter der Beriicksichtigung der Aktenlage und dem
Ortstermin zusammengefasst:

Gebaude

Fundament keine Setzungsrisse, funktionstlchtig

Fassade/Auflenwéande massiv, Warmedammverbundsystem
Putz und Anstrich, geschlossen,
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Fassadenelemente Loggien, Erker, Balkone, Putzlisenen
Bristung Massiv, Metallgitter Franz. Balkon
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

FuRboden/Decken Massive Decke KG/EG/OG

Nichttragende Innenwande massiv oder Trockenbau

Dach Flachdach, Dachbegriinung
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal



Fenster

Treppenraum

Aufzug

Haustlr

Keller

Energiepass

Heizung
Warmwasser

Aullenanlagen

Sonstiges

Isolierglasfenster im Kunststoffrahmen tiw. bodentief
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Hausflur, Fliesen,

Treppe Betonlaufe mit Betonsteinbelag
Handlaufe Edelstahl

Wande verputzt /gestrichen

Decken verputzt, gestrichen
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: neuwertig

groRRzlgig, fir 13 Personen
bis Keller durchgehend
neuwertig, gepflegt

Schwere Haustur Holz/Glas
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Betonestrich

Kellerverschlage Metall, ca. 4 m?
Zugang Keller, Tiefgarage mit Aufzug
Fahrradabstellplatze in der Tiefgarage
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Fernwarme

Luftungsanlage ohne Warmertckgewinnung
Primarenergiebedarf von 35,5 kWh /(m?a) It.
Energieausweis vom 19.12.2016, Bedarfsberechnung
Effizienzklasse B

FuBbodenheizung, Handtuchheizkérper
Zentrale Aufbereitung

Gestaltung der Hofbereiche mit Aufstellflachen fir
Fahrrader u.a.

Spielplatzanlage

Mdillsammelstelle im Haus

Pflanzbeete

hohe Aufenthaltsqualitat im ersten und zweiten Hof
Freiflache an der Spree 6ffentlich, noch nicht gestaltet,
keine Wegeverbindung hergestellt

Fahrradabstellraum
Gegensprechanlage mit Videofunktion

2.6 Wohnungsmerkmale

Die Wohnung konnte betreten werden.



Die Wohnung # 04 liegt in der Rungestralle 21 F, 1. Obergeschoss rechts und verfligt
gemal Teilungserklarung bei einer Wohnflache von ca. 125,35 m? Uber 3 Zimmer,
Wohnkuche, ein Wannenbad und ein Duschbad, Flur und zwei Loggien.

Uber einen zentral gelegenen Flur werden alle Wohnraume erschlossen. Das Duschbad
fungiert auch als Gastebad und ist ein gefangener Raum, ebenso das Wannenbad, das
direkt Uber den Flur erschlossen wird. Die grofe Loggia richtet sich nach Stiden zum
zweiten Hof und die kleine Loggia nach Norden zur Spree aus. Deren Flachen gehen zu
50% in die Wohnflachenberechnung nach Wohnflachenverordnung ein. Vor der
Nordloggia befindet sich eine o6ffentliche Freiflache als Grinstreifen zur Spree, wo
gegenwartig noch kein durchgehender 6ffentlicher Weg vorhanden ist.

Ausstattung
Wohnraume Boden schwimmender Estrich, mit Warme- und
Trittschalldammung
Holzparkett
Wande, Decke verputzt, gestrichen
GrolRes Schlafzimmer zur Spree (Zimmer 2 und 3
zusammengelegt), keine Raumteilung wie im
Aufteilungsplan
Kiche Wohnkiiche mit Kiichenzeile Form U, Backofen,
Cerankochfeld, Kihl- und Gefrierschrank
Mittleres Preissegment
Nassbereich mit Paneele
zeitgeman, gepflegt
Bad grof% Wandvorbau, Wand-WC, Bidet und Spullbecken
Badewanne mit schwenkbarer Glaswand
Handtuchheizkorper
Boden PVC-Belag
Wande grof¥formatige Fliesen weil® ca. 120 cm
Bad klein Wandvorbau, Wand-WC, Spuilbecken
Bodengleiche Dusche mit schwenkbarer Glaswand
Handtuchheizkoérper
Boden PVC-Belag
Wande grof¥formatige Fliesen weil ca. 120 cm
Loggien grolde Sidloggia, kleine Nordloggia zur Spree
Holzbelag
Metallgitter
hohe Aufenthaltsqualitat
Fazit

Das Gebaude hat einen schlichten, modernen Charakter, die verwendeten Materialien
wirken werthaltig. Insgesamt befindet sich das Gebaude mit Bezug auf sein Baujahr in
einem normalen Bauzustand und wirkt gepflegt. Einer Instandhaltung wird
nachgekommen.

Der Wohnungsgrundriss ist funktional und die Ausstattung mit zwei Badern und zwei
Loggien komfortabel. Insgesamt kann von einem zeitgemafen, normalen Wohnstandard
ausgegangen werden. Spreeseitig ist die Griinanlage am Ufer noch nicht 6ffentlich als
Wegeverbindung zuganglich. Langfristig muss mit mehr Stadtleben vor der Wohnung
wasserseitig gerechnet werden.



2.7 Mietverhaltnis
Die Wohnung wird von einem Mitglied der Erbengemeinschaft bewohnt. Ein
Mietverhaltnis ist nicht vorhanden. Es ist von einer bezugsfreien Wohnung auszugehen.

2.8 Verwaltung

Ein Verwalterwechsel hat zum 31.12.2023 stattgefunden. Dabei wir zum
Wertermittlungsstichtag in Abstimmung mit dem Verwaltungsbeirat die Kontofiihrung mit
Untergemeinschaften Uberarbeitet.

WEG-Verwalter ist die BRAUN & HUBERTUS Immobilienmanagement GmbH,
KeithstraRe 2 - 4 in 10787 Berlin.

Sondereigentum #04

Das Hausgeld fir die Wohnung #04 (Rungestralle 21 F als UG Untergemeinschaft 1)
laut Wirtschaftsplan 2024 betragt 506,28 €/Monat warm, darunter 450,96 € Hausgeld
inklusive 140 € zentrale Heizanlage.

Am 31.12.2023 betrug fir die UG 1 die Erhaltungsricklage 56.616,65 €. Fur die
Aullenanlagen UG 8 (gesamte Wohnanlage) 40.173,48 €.

Der Erhaltungsricklage werden laut Wirtschaftsplan 2024 in der Untergemeinschaft 1
ca. 11.130 €/Jahr zugefuhrt. Fir die Aullenanlagen UG 8 (gesamte Wohnanlage)
werden in der Erhaltungsriicklage 6.720 €/Jahr bereitgestellt. Der Anteil fir das
Bewertungsobjekt betragt dabei 663,86 €/Jahr und entspricht mit Bezug auf die
Wohnflache von 125,35 der Wohnung ca. 0,44 €/m?/Monat.

Vor dem Hintergrund der bisher gebildeten Ricklage, dem normalen Zustand des
Gebaudes und seinem geringen Alter wird die Ricklagenbildung als bedingt
ausreichend angesehen.

Protokolle der Eigentimerversammlung (Auswahl):
18.11.2021

o UnregelmaRig auftauchende Feuchtigkeitsschaden Tiefgarage, Bautrager fihrt
Mangelbeseitigungen durch, Sachverstandiger wird beauftragt.
Schiedsgutachtenvereinbarung wird mit Bautréager angestrebt.

e Untergemeinschaft 2 — Rungestralle 21 F streicht das Treppenhaus im
Erdgeschoss neu

e Rungestrale 21 Durchfahrt erhdlt neues Tor, bindig abschlieRend mit
Strallenfassade

e Bautrager stellt 60.000 € als Ausgleichszahlung fur 108 nicht hergestellte
Fahrradstellplatze bereit. Davon werden 20.000 € eingesetzt, wenn mehr als 30
Fahrradstellplatze hergestellt werden konnen.

¢ Die Hausordnung wird prazisiert.

26.09.2022

e Solaranlage soll fir das Flachdach konzipiert werden, Ag erhalt 10.000 € fir
Energiegutachter

Garagentor soll wegen Betriebsstérungen ausgetauscht werden

Umristung Fahrradraume fur 44.000 €

Bauteild6ffnungen Tiefgarage erforderlich, Kostenanpassung Gutachter
Verhandlungen mit Vattenfall wegen Dienstbarkeit Heizungsrohre



¢ Mobilitatskonzept fir Elektrofahrzeuge soll erstellt werden.
o Regelung Kostentrager (Verursacher) fir Wallboxen
e Untergemeinschaft 7 (Tiefgarage) beschliel3t jahrliche Reinigung.

09.10.2023

e Brand im Haus D und dadurch kurzfristiger Liquiditatsengpass

o Aufgelaufene Defizite bei der Ricklagenbildung sollen schnellstmdglich geklart
werden, Sonderumlage moglich

e Sonderumlage von 50.000 € fur die zu niedrigen Ansatze in den
Wirtschaftsplanen 2021 und 2022 zwecks Liquiditatssicherung

¢ Neuwahl Hausverwaltung und Beauftragung: Braun und Hubertus GmbH

e Rauchwarnmelder konnten nicht Uberall installiert werden, hier auch
Wohnung#04. Gerichtliches Vorgehen beschlossen.

e Kostenrahmen flr neues Tor wird auf 20.000 € erhoht

e Mangelbeseitigung auf den Balkonen erforderlich, Klarung mit Bautrédger und
Sachverstandigen, Kostenteilung Honorar 25.000 €

o Wasserschaden durch mangelhafte Dachterrassen, Sonderumlage von 40.000
€, die vom Bautrager zurtickerstattet wird

e AuBergerichtliche Abstimmung mit dem Bautrager zu Mangeln bei Ablauf der
Gewahrleistung. Rechtsanwaltskosten 25.000 €

e In einer aulRerordentlichen Versammlung sollen die konkreten Mallinahmen fiir
eine Solaranlage beschlossen werden

2.9 Verwertbarkeit und Marktsituation

Das Bewertungsobijekt ist als Eigentumswohnung sowohl fur die Eigennutzung als auch
fur die Vermietung zu Wohnzwecken geeignet. Es wird eine bezugsfreie
Eigentumswohnung unterstellt.

Vor dem Hintergrund der Wohnraumverknappung in Berlin mit einem starken Zuwachs
der Berliner Bevolkerung durch externe Faktoren, sprich Wanderungsgewinn, und einem
stagnierenden Wohnungsangebot bei geringem Neuzugang an Wohnraum, sind in den
letzten Jahren die Preise fir Berliner Verhaltnisse deutlich angezogen. Ein historisches
Zinstief ermdglicht zurzeit auch 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 flir Schaden oder Mangel nicht mit Nachdruck verhandelt oder gar
eingefordert. Der Toleranzspielraum wachst in der konkurrierenden Nachfragesituation
und Abschlage fir negative Bewertungsmerkmale fallen geringer aus.

Fir den Teilmarkt des Wohnungseigentums in Mitte kann festgestellt werden, dass hier
ein sehr aktiver Markt vorliegt.

Dokumentiert wird dies u.a. im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses von
Berlin 2023/2024, S. 64 ff:

,Weiterverkaufe derartiger Objekte erzielen am Markt allgemein niedrigere Kaufpreise
als neu erstelltes und erstmals verduBertes Wohnungseigentum. Dennoch liegen
Kaufpreise erkennbar (iber denen fiir vergleichbare umgewandelte Wohnungen (vgl.
5.6.3). Neben Unterschieden in der Bauausfiihrung, der Ausstattung und dem



Pflegezustand der Objekte diirfte hierbei die Hbéhe des Wohngeldes und der
Instandhaltungsriicklage die Preisgestaltung beeinflussen. Der Durchschnittskaufpreis
(arithmetischer Mittelwert) aller Weiterverkdufe im Jahr 2023 (2022) veréduBerten
Eigentumswohnungen liegt bei 5.378 €/m? (5.705 €/m? Wohnflache. Der absolute,
mittlere Durchschnittskaufpreis betragt im Jahr 2023 (2022) 447.492 € (479.570 €).“

Weiterverkaufe von Eigentumswohnungen der Baujahre ab 1991,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

Anzahl Kauffalle
Preisspanne in €/m” Wohnfliche
Mittelwert
2022 2023
Stadtgeb|etw°hnlage einfach + mittel gut + sehr gut einfach + mittel gut + sehr gut
217 186 185 151
City 4.900bis9.752 § 5215bis10.729 | 4.614bis9.963  5.143 bis 10.000
7.208 8.023 7.080 7.685

,Die Kaufpreise fir weiterverduBerte Eigentumswohnungen zeigen eine deutliche
Abhéngigkeit vom Baualter. Hier kommt unter anderem der sich im Laufe der Jahre und
Jahrzehnte wandelnde Zeitgeschmack in der Grundrissgestaltung und in der
Komfortausstattung der Eigentumswohnanlagen zum Ausdruck.

Die Kaufpreise werden in der Regel durch die Verfiigbarkeit der Wohnungen (bezugsfrei
oder vermietet) beeinflusst. Da diese Eigentumswohnungen — anders als bei
umgewandelten Wohnungen — seltener zur Kapitalanlage sondern eher zur
Eigennutzung erworben werden, erfolgte der gréere Teil der Weiterverkdufe im
Berichtsjahr rd.76 % bezugsfrei. Die genannten Spannen decken allerdings beide Arten
der Verfiigbarkeit ab.“

Die Entwicklung des Berliner Inmobilienmarktes im 1. bis 4. Quartal 2023

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte in Berlin hat mit seiner Geschéaftsstelle
die Daten aller ihm derzeit vorliegenden, notariell beurkundeten Kaufvertrage der vier
Quartale 2023 einer ersten Analyse unterzogen (Stand : 05.03.2024):



Gutachten 240822 10179 Berlin, Rungestrale 21 F # 04

Entwicklung Kaufpreise Berlin
(2000 = 1,000)
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Die Umsétze sind in fast allen Teilmarkten durch einen Rickgang gekennzeichnet:

e Anzahl der Kauffalle um -19 % auf 17.451 zurlickgegangen, starkster Ruckgang
mit - 44 % beim Geschosswohnungsbau sowie -27 % bei Wohn- und
Geschaftshausern

e Geldumsatz um -29 % auf 12,4 Mrd. € zurliickgegangen, starke Rickgange bei
Eigentumswohnungen mit -1,3 Mrd. € (-23 %)

e Preisrickgange von -2 bis -24 % Uber alle Teilmarkte

e Lediglich bei neu errichteten Ein- bzw. Zweifamilienhausern (28 Verkaufe) ist
ein Preisanstieg von 15 % zu verzeichnen
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Gutachten 240822 10179 Berlin, Rungestrale 21 F # 04

Eigentumswohnungen

mittlerer Kaufpreis €/m? WF
7.000

M |. Quartal W Il. Quartal M Il Quartal V. Quartal

6.000 -

5.000

3.000 -

1.000 -

2019 2020 2021 2022 2023

Marktanpassung gemaR vorlaufiger Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss Berlin 05. Marz 2024
2021 2022 2023
[ 1 11 v | 1 11 v [ 1l 11 \%
Kaufpreis in € 5.050|5.300( 5.400| 5.600( 5.750| 5.700| 5.600| 5.400| 5.400|5.250|5.200(5.300

Am 3. Juni 2024 wurde von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Berlin eine
Auswertung der 1. Quartals zur Kaufpreisentwicklung im Berlin vorgelegt:

LAnhand der Zahlen des 1. Quartals 2024 ist ein Aufwértstrend am Berliner Immobilienmarkt noch nicht zu
erkennen. Vergleicht man die Kauffallzahlen aller dargestellten Teilmérkte vom 1. Quartal 2023 im Verhéltnis
zum 1.Quartal 2024 kénnte zwar der Eindruck entstehen, dass sich der Berliner Immobilienmarkt langsam
erholt. Dieser Eindruck triigt allerdings, denn bei einem Blick auf die durchschnittlichen Kauffallzahlen des
3. und 4. Quartals 2023 wird deutlich, dass sich die negative Entwicklung tatséchlich fortsetzt. So liegen die
Kauffallzahlen aller Teilméarkte im 1. Quartal 2024 durchgéngig unter denen des 4. Quartals 2023.

Bei den Preisentwicklungen zeigt sich ein differenziertes Bild. Die durchschnittlichen Preise fiir Bauland fiir
Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie fiir Ein- und Zweifamilienhduser im 1. Quartal 2024 liegen zwar
noch unter dem Jahresdurchschnitt 2023, zeigen aber gegeniiber dem 4. Quartal 2023 eine steigende
Tendenz. Dies gilt ebenfalls fiir die durchschnittlichen Preise bei Eigentumswohnungen im Neubau. Hier
liegt der durchschnittliche Kaufpreis im 1. Quartal 2024 sogar Uber den durchschnittlichen Kaufpreisen des
2. bis 4. Quartals 2024. Bei den Eigentumswohnungen im Bestand setzt sich der Preisriickgang
dagegen auch im 1. Quartal 2024 fort. Auch bei den Mietwohnungshédusern sowie den Wohn- und
Geschéftshdusern gaben die Preise im 1. Quartal 2024 im Verhéltnis zum durchschnittlichen Preisniveau in
2023 weiter nach. Hohe Bauzinsen und Baukosten belasten weiterhin den Immobilienmarkt und flihren zu
einer deutlichen Zuriickhaltung der Markteilnehmerinnen und Marktteilnehmer.

Bei den Eigentumswohnungen ist im 1. Quartal 2024 ebenfalls ein Umsatzplus von 14 % in der Anzahl und
10 % beim Geldumsatz zu verzeichnen. Bei den Neubauten ldsst sich ebenfalls ein Umsatzplus feststellen.
So sind 31 % mehr Eigentumswohnungen im Neubau bei einem um 17 % héheren Geldumsatz verdul3ert
worden. Der durchschnittliche Kaufpreis fiir eine Eigentumswohnung in Berlin ist im 1. Quartal 2024 um -6
% gegeniiber dem Vorjahreszeitraum zuriickgegangen, der durchschnittliche Kaufpreis fiir
Eigentumswohnungen im Neubau um -3 %"

3 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
3.1 Auswahl des Verkehrswertermittlungsverfahrens

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:
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,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen 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 ungewoéhnliche oder personliche 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 Berilcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
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
waktiver® Markt lassen eine Ermittlung des Vergleichswertes zu. In diesem Fall kbnnen
Ubereinstimmende Vergleichsobjekte zu dem Bewertungsobjekt gefunden werden:

Bei der Recherche von Vergleichsobjekten in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in Berlin am 05.04.2024 wurden folgende
Kriterien flr eine blockbezogene Kaufpreisauskunft am berticksichtigt:

Berlin - Mitte

Bodenrichtwertzone 2403 (s. Anlage)
Kaufpreise ab 01.01.2022

Baujahr ab 1991

Aufzug vorhanden

Etagenwohnung

Obergeschoss

GroRer 90 m?

Mehr als 3 Zimmer

Insgesamt konnte eine Stichprobe von 15 Kauffallen gezogen werden.

Der Ertragswert wird aus dem anteiligen Bodenwert und dem marktublichen Ertrag
eines  Gebaudes/Wohn-, Nutzungsflache ermittelt. Da das Objekt als
Eigentumswohnung prinzipiell fur die Vermietung geeignet ist, kann der Ertrag eine Rolle
spielen und die Anwendung des Verfahrens sinnvoll sein. In diesem Fall wird bei einer
vertragsfreien Wohnung die Eigennutzung im Vordergrund stehen. Auflerdem

kann bei dem Vorliegen ausreichend Ubereinstimmender Vergleichsobjekte auf das
Ertragswertverfahren verzichtet werden, was hier der Fall ist.

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 Berlicksichtigung von Anpassungen (Alter, Instandhaltung und sonstige
Wert  beeinflussende  Umstdnde). Fir den  Bodenwert kommt das



Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Das Verfahren kommt in der Regel bei
Einfamilienhdusern zur Anwendung und ist hier nicht von Bedeutung.

3.2 Vergleichswertverfahren

Ermittlung von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte

Eine erste Uberpriifung zeigt, dass kein Paketverkauf und kein erhéhtes Klumpenrisiko
bestehen. Drei Wohnungen stammen aus der gleichen Wohnanlage mit zeitlich verteilten
Verkaufen. Ferner sind jeweils 2 Wohnungen aus dergleichen Wohnanlage. Ein
Klumpenrisiko kann ausgeschlossen werden.

Bei den Kaufpreisen sind z.T. Inventar, Einbauklichen u.a. mitberlicksichtigt worden,
sodass diese zum Abzug gebracht werden, falls eine textliche Auswertung vorliegt.
Wenn nicht anders vermerkt, wird fir einen Tiefgaragenstellplatz ein Preis von 40.000 €
als marktiblich zum Abzug gebracht.

Alle Wohnungen stammen aus einer guten Wohnlage der Bodenrichtwertzone, hier wird
spater ein gesonderter Abschlag vorgenommen.

Nr. Kaufpreisauswertung Kaufpreis in € | Inventar | Stellplatz | Kaufpreis
1 |Einbaukiiche 8.100 € 935.000| -8.100 926.900
2 1.210.000 1.210.000

Einbaukiche und Inventar 26.472 €; TG-
3 | Stellplatz 1.208.000| -26.472| -40.000|1.141.528
4 |Inventar 9.940 € 904.000| -9.940 894.060
5 950.000 950.000
6 820.000 820.000
7 | Einbaukiiche und Inventar 14.000 € 785.000| -14.000 771.000
8 740.000 740.000
Sondernutzungsrecht am TG-Stellplatz
9 |80.000 900.000 -80.000| 820.000

10 575.000 575.000
11 | Inventar 40.000€; Kfz-Stellplatz 1.045.300| -40.000| -40.000| 965.300
12 | Inventar 5000 € 810.000| -5.000 805.000
13 760.000 760.000
14 775.000 775.000
15 | TG-Stellplatz im Kaufpreis enthalten 820.000 -40.000| 780.000




Konjunkturelle Anpassung
Es ist eine konjunkturelle Anpassung fir die Kauffalle erforderlich. Das Jahr 2022 war
gekennzeichnet durch einen ersten, massiven Anstieg der Finanzierungszinsen, die zu
einer Preisdampfung bei der dynamischen Kaufpreisentwicklung der letzten Jahre
fuhrte. In einem ersten Schritt werden auf Basis der Veroffentlichung des
Gutachterausschusses zu den Quartalen | bis IV 2023 entsprechend Anpassungen
vorgenommen. Fir den Zeitraum vom 31.12.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag
02.07.2024 wird nach der langeren Abwertungsphase ein weiterer Preisriickgang
eingeschatzt und somit eine weitere Marktanpassung vorgenommen.

Marktanpassung gemal’ vorldaufiger Immobilienmarktbericht Gutachterausschuss Berlin 05. Marz 2024
2021 2022 2023
| Il 11 \% | Il 11 \" | Il 1l I\
Kaufpreis in € 5.050|5.300| 5.400( 5.600| 5.750( 5.700( 5.600( 5.400| 5.400(5.250|5.200|5.300
Differenz absolut zu IV 2023 250 0| -100f -300| -450( -400( -300( -100| -100 50( 100 0
prozentuale Verdanderung 0,050( 0,000| -0,019] -0,054|-0,078|-0,070|-0,054|-0,019|-0,019| 0,010 0,019| 0,000
Faktor 1,050| 1,000 0,981 0,946( 0,922| 0,930( 0,946| 0,981| 0,981 1,010| 1,019| 1,000
Somit ergibt sich folgende Anpassung der Stichprobe:
E 8 ' E
El & s 2 | .2|22 |39 23 -
£ 2 = c |2 | gD s 3L &=
Z 3 & S |55 |22|98: = 56
N2 = “(3;; s< = <5 “(:;3
X S o X
1 106.04.2022 | 926.900]129,00|7.185|0,930 | 6.682 1,000 6.682
2 110.06.2022 | 1.210.000 | 131,50 | 9.202 | 0,930 | 8.558 0,850 7.274
3 [16.06.2022 | 1.141.528 | 114,50 | 9.970 | 0,930 | 9.272 1,000 9.272
4 [16.08.2022 | 894.060| 99,58 |8.978 0,946 | 8.493 1,000 8.493
5 [07.09.2022| 950.000|121,21|7.838|0,946|7.415 1,000 7.415
6 |20.12.2022| 820.000(121,10|6.771]0,981 | 6.642 1,000 6.642
7 108.02.2023| 771.000]116,20|6.635 0,981 |6.509 1,000 6.509
8 |05.05.2023| 740.000| 90,72|8.157 1,010 8.239 1,000 8.239
9 [06.07.2023| 820.000|113,70|7.212[1,019|7.349 1,000 7.349
10| 17.07.2023| 575.000| 99,57 |5.775[1,019|5.885 1,000 5.885
11]25.08.2023 | 965.300 | 108,40 | 8.905 [ 1,019 |9.074 1,000 9.074
12113.09.2023| 805.000| 125,54 |6.412|1,019|6.534 1,000 6.534
13108.11.2023| 760.000 | 108,01|7.036 | 1,000|7.036 1,000 7.036
14128.11.2023| 775.000| 105,07 |7.376 | 1,000|7.376 1,000 7.376
15]17.04.2024| 780.000| 110,54 | 7.056 | 1,000 | 7.056 1,000 7.056
Mittelwert(MW): 7.389
unterer Wert: 5.885
oberer Wert: 9.272
Variationskoeffizient: 0,13
Standardabw.(o): 978
Standardabw.(o)-1: 6.411
Standardabw.(g)+1: 8.367
Standardabw.(o)-2: 5.432
Standardabw.(g)+2: 9.346
+30% vom MW 9.606
- 30% vom MW 5.172




Vergleichsobjekte mit Anpassungen an das
Bewertungsobjekt
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Im Ergebnis zeigt sich:

Der Mittelwert (vorlaufiger marktangepasster Vergleichswert) liegt bei 6.462 €/m?
Wohnflache. Bei einem Variationskoeffizienten <= 0,2 - hier 0,13 ist die Aussagekraft
des Mittelwertes gut.

Die zweifache Standardabweichung zeigt, dass kein Kauffall auf’erhalb einer
theoretischen Normalverteilung liegt, in der 95% aller Kauffalle erwartet werden.
Eine Herausnahme eines Kauffalles mit einer Abweichung von > +/-30 % vom Mittelwert
ist ebenfalls nicht gegeben. Bei Abweichungen von dieser GroRe wird allgemein
angenommen, dass ein aulRergewohnlicher Geschéaftsverkehr vorliegen kdnnte.

Zu- oder Abschlage fiir besondere objektspezifische Merkmale

Gemal § 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 berlicksichtigen:

.Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen, die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiucksmarkt Ublichen oder von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansatzen abweichen. (-..) Die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmalen werden, wenn Sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt
worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch
marktibliche zu- oder Abschlage bertcksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer
Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifische Grundstiicksmerkmale,
soweit mdglich, in allen Verfahren identisch einzusetzen.”

Besondere Ertragsverhiltnisse
keine

Baumangel und Bauschaden
keine



Bauliche Anlagen (Liquidation)
keine

Bodenverunreinigungen
keine

Bodenschatze
keine

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Keine

Sonstiges:
Die Wohnung weist zur Spreeseite eine hohe Larmbelastung auf, der mit einem
Abschlag von -5% berucksichtigt wird.

Die Vergleichsobjekte liegen in einer guten Wohnlage, das Bewertungsobjekt in einer
mittleren Wohnlage. Fir diesen graduellen Qualitatsunterschied wird eine Abschlag von
-5% angesetzt.

Der Zeit- und Standwert der Einbaukiiche wird mit 5.000 € bericksichtigt.

Konjunkturelle Marktanpassung 2024

Fir den Zeitraum 2024 wird bei Eigentumswohnungen noch keine Erholung der Preise
kommuniziert, eher wird weiter ein leichter Preisverfall in diesem Marktsegment
festgestellt, sodass ein Abschlag von -2,5 % marktgerecht erscheint.

Wohnflache 125,35 | m?
€/m
Mittelwert X 7.389,00 | 2
Vorlaufiger Vergleichswert = 926.211,15 | €
§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale
besondere Ertragsverhéaltnisse 0,00% 0,00 | €
Baumaéngel und Bauschaden 0,00% 0,00 | €
bauliche Anlagen (Liquidation) 0,00% 0,00 | €
Bodenverunreinigungen 0,00% 0,00 | €
Bodenschatze 0,00% 0,00 | €
grundsticksbezogene Rechte und Belastungen 0,00% 0,00 | €
Sonstiges
Larmbelastung -5,00% -46.310,56 | €
Abschlag auf mittlere Wohnlage -5,00% -46.310,56 | €
Zeit- und Standwert Einbaukliche 5.000,00 | €
838.590,04 | €
Konjunkturelle Marktanpassung in 2024 -2,5% -20.964,75 | €
Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 817.625,28 | €
Vergleichswert gerundet 820.000,00 | €
€/m
bezogen auf Wohnflache 125,35 6.541,68 | 2




3.3 Plausibilisierung

Im vorliegenden Fall wurde fir das Bewertungsobjekt das Vergleichswertverfahren
angewandt:

Marktangepasster Vergleichswert 820.000 €
ca. 6.542 €/m?

Mit Bezug auf die Stichprobe ist der Verfahrenswert im Vergleichswertverfahren im
unteren Spannenbereich vom Mittelwert einzuordnen.

Mit einem Abschlag flr die mittlere Wohnlage gegenlber der Stichprobe mit guter
Wohnlage sowie unter Berlcksichtigung der Larmbelastung der Wohnung ist der
Verfahrenswert nahe am Mittelwert der Stichprobe und noch innerhalb der einfachen
Standardabweichung.

Mit Bezug auf den Immobilienmarktbericht Berlin 2023/2024 (s.0.) und einer
konjunkturellen Anpassung von -2,5% ergibt sich eine Spannenbereich in der einfachen
bis mittleren Wohnlage City im Jahr 2023 von 4.499 €/m? bis 9.714 €/m? bei einem
Mittelwert von 6.903 €/m2. Auch hier ergibt sich das gleiche Bild in der Einordnung des
Wertes.

Der marktangepasste Vergleichswert mit den objektspezifischen Anpassungen erscheint
hier 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 waére. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die
Vorhersage des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert flr das Objekt Rungestrae 21 F in 10179 Berlin-Mitte, in der
Gemarkung Mitte, Flur 718, Flurstlick 38, eingetragen im Grundbuch von Mitte unter der
Blatthummer 31304 mit dem Miteigentumsanteil von 1.047,90/100.000 und dem
Sondereigentum an der Wohnung und mit dem Sondernutzungsrecht an einem
Kellerverschlag # 04, wird vom Sachverstdndigen zum Wertermittlungsstichtag
02.07.2024 unter Berlcksichtigung der Lage und Merkmale des Objektes sowie der
Marktverhaltnisse auf

820.000,00 €
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 durchgeflihrten Verkehrswertermittiung.
Das Gutachten dient ausschlief3lich dem Auftraggeber und ist nur fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des

Sachverstandigen.

Berlin, den 22.08.2024

Dipl.-Ing. Friedrich Stark



