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1 Zusammenfassung und Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekts

Auftraggeber Amtsgericht Mitte, Abteilung fiir Zwangsversteigerungen und Zwangsverwaltungen
Miteigentumsanteil 20/10.000
Torstral3e 224, 228, 10115 Berlin

179

Adresse

i

- v W7
Quelle: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin
Lageplan

, (http:/ifbinter stadt-berlin.deffibfindexjsp) | Quelle Geoportal Berlin / WebAtlas Berlin
Stadtplan

\
straRenseitige Objektansicht Tiefgaragenstellplatz Nr. 90
Teileigentumsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Amtsgericht Mitte, Grundbuch von Mitte 31084N 1
1
Gemarkung Flur Flursticke Flache insges.
Mitte 21 232, 233, 234 1.909 m2
und 345
Gebaude Wohn- und Geschéftshaus, Baujahr Altbau ca. 1900

6-7-geschossig, voll unterkellert
Anzahl der Wohneinheiten: 74
Anzahl der Gewerbeeinheiten: 2
Anzahl der Tiefgaragenstellplatze: 15

Teileigentum 1 Tiefgaragenstellplatz

Lage im Gebaude Tiefgarage, Neubau

Vermietungszustand bezugsfrei

1
Wertermittlungsstichtag 30.11.2022

Qualitatsstichtag 30.11.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

1
Verkehrswert 5.000,00 €
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2 Allgemeine Angaben zum Auftrag

2.1 Auftraggeber
Auftraggeber

Amtsgericht Mitte
Abteilung fiir Zwangsversteigerungen und Zwangsverwaltungen

10174 Berlin
Auftrag vom 28.10.2022 (Datum des Auftragsschreibens)

2.2 Auftrag und Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtener-
stellung

Gutachtenverfasser

Wertermittlungsstichtag

Quialitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am Ortstermin

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen

Verkehrswert zum Zweck der Zwangsversteigerung

e Dr. Philip Gleser

von der IHK zu Berlin 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken; zertifizier-
ter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ZIS Sprengnetter Zert
(DAKKS); Member of the Royal Institution of Chartered Surveyors (MRICS),
REV-Recognised European Valuer

30.11.2022 (Stichtag der allgemeinen Wertverhaltnisse / Tag der Ortsbe-
sichtigung)

30.11.2022 (Stichtag fur den Grundstickszustand / entspricht dem Wer-
termittlungsstichtag)

30.11.2022

e Dr. Philip Gleser (Dr. Gleser & Dalhoefer)

o Till Hoffmann (Dr. Gleser & Dalhoefer)

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 28.10.2022

Von den Sachverstdndigen wurden im Wesentlichen folgende Auskinfte
und Unterlagen beschafft:

e Auszug aus dem ALKIS

e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand: 01.01.2021
e ErschlieBungsbeitragsauskunft vom 07.12.2022

e Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 18.11.2022
¢ planungsrechtliche Auskunft vom 17.11.2022

o telefonische planungsrechtliche Auskunft vom 17.03.2023

e Baugenehmigung Nr. 2015 / 6296 gemaR § 64 BauO BIn (Altbau) vom
05.07.2016 zzgl. Bescheid Nr. 2015 / 6297 (Zulassung von Abweichungen
nach § 68 BauO BIn) vom 05.07.2016, 1.Nachtrag (Nr. 2017 / 1854) vom
01.11.2017 und 2. Nachtrag (Nr. 2019/ 673) vom 12.07.2019

e Baugenehmigung Nr. 2013 / 2069 gemaR § 64 BauO BIn (Neubau) vom

16.12.2013 zzgl. Bescheid Nr. 2013 / 2070 (Zulassung von Abweichungen
nach § 68 BauO BIn) vom 16.12.2013, 1. Nachtrag (Nr. 2017 / 1853) vom

28.07.2017, 2. Nachtrag (Nr. 2017 / 6677) vom 23.04.2018 und 3. Nachtrag
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Gutachten Nr. 6235-22

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von

Besichtigung

TE-Nr. 90, TorstraBe 224, 228, 10115 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

(Nr. 2018 / 1904) vom 21.09.2018

e Teilungserklarung (Urkundenrolle Nr. JB 498/2013) vom 19.11.2013
zzgl. Nachtrag JB 45 / 2014 vom 17.02.2014, Nachtrag JB 138 / 2014 vom
08.05.2014 und Teilungserklarung (Urkundenrolle Nr. 113 / 2018) vom
19.01.2018

e Gutachterliche Stellungnahme — TorstralRe 224, 228, Altbau — der Bera-
tenden Ingenieurgesellschaft Dworok Bau-Plan-Constult mbH vom
14.05.2020

e Gutachterliche Stellungnahme — Torstralle 224, 228, Neubau — der
Beratenden Ingenieurgesellschaft Dworok Bau-Plan-Constult mbH vom
18.05.2020

Der Sachverstandige Till Hoffmann hat folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefuhrt:

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

e Uberpriifen bzw. Durchfiihren der Aufstellungen bzw. Berechnungen
der Geschossflache und der Wohn-/Nutzflachen

e Protokollierung der Ortsbesichtigung und Entwurf der Grundstiicks- und
Gebéudebeschreibung

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Unterzeichneten auf
Richtigkeit und Plausibilitat tberprift, ggf. erganzt und fur dieses Gutachten
verwendet.

Das Objekt wurde stichprobenartig von innen und auf3en besichtigt. Es
konnte Zugang zur Zu- und Abfahrt, dem Eingangsbereich der Tiefgarage
und den AuBenanlagen ermdglicht werden. Eine eingehendere Inspektion
war aufgrund fehlender Beleuchtung, eingedrungenen Wassers und Gefahr
fur Leib und Leben beim Betreten nicht mdglich.

Dieses Gutachten kann nicht Ersatz sein flr Architektenleistung, Ange-
botseinholung o. &a.

Alle ausgewiesenen Kosten beziglich eventueller Instandsetzungen, Um-
nutzungen und Modernisierungen, die als wertbeeinflussende Umstande
berlicksichtigt werden, sind als Uberschlagige Schatzwerte zu betrachten.

Baumaéangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zersto-
rungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren. Besondere Untersuchungen
hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bau-
teile sind nicht erfolgt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techni-
schen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien (z. B. Holzschutzmittel) und Altlasten
i. S. BBodSchG wurden nicht durchgefihrt.

Untersuchungen auf Kampfmittel wurden nicht durchgefihrt.

Schwamm- und Schéadlingsbefall ist auf Grund des Alters der Bebauungen
nicht auszuschlieRen.

Es wurde nicht gepruft, ob das Objekt den Anforderungen des aktuellen
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) genlgt.

Abgebildete Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte, Ansichten) kdnnen von
den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen.

Die COVID-19-Pandemie kann zu Veranderungen in nahezu allen Lebens-
bereichen und damit auch zu komplexen Auswirkungen auf den Immobili-
enmarkt flhren. Die konkreten Effekte auf die wertbestimmenden Merkma-
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Gutachten Nr. 6235-22

Urheberschutz

TE-Nr. 90, TorstraBe 224, 228, 10115 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

le werden hier aufgrund der derzeit vorliegenden Informationen Uber diese
Effekte beurteilt. Schlussfolgerungen zu aktuellen damit verbundenen Wer-
teinflissen auf den Grundstiicksmarkt sind mit gréf3eren Unsicherheiten
verbunden.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestat-
tet. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. Stadtplan, Ubersichtsplan, Luftbild, u. &) und Daten urheber-
rechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Ver-
offentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist und Lizenzgebiih-
ren, die durch eine Verdffentlichung entstehen, von demjenigen getragen
werden mussen, der das Gutachten verd6ffentlicht hat. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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3 Allgemeine Angaben zum Grundstuck

3.1 Bewertungsobjekt

Art der Nutzung Teileigentum (Tiefgaragenstellplatz) im Rohbauzustand in einem Wohn-
und Geschéftshaus

Objektadresse TorstralBe 224, 228, 10115 Berlin

Teileigentumsgrundbuchanga-  Amtsgericht Mitte, Grundbuch von Mitte, Blatt 31084N, Ifd. Nr. 1
ben

Katasterangaben Gemarkung Mitte, Flur 21, Flurstiick 232 (82 m?), Flurstiick 233 (1.123 m3),
Flurstick 234 (181 m?) und Flurstick 345 (523 m?), Flache insgesamt:
1.909 m2

3.2 Lage
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Quelle: Geoportal Berlin / WebAtlas Berlin
Berlin
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innerortliche Lage

e dencamn
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Berliner Bezirk Mitte, Ortsteil Mitte
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Quelle: Giedrpoftél Berlin / Ortsteile von Béfiiﬁ
Flachengrole: rd. 1.068 ha

Bauwerke und Einrichtungen: Berliner Fernsehturm, Rotes Rathaus,
Schlossbriicke, Unter den Linden, Kronprinzenpalais, Staatsoper, Neue
Wache, Humboldt-Universitat, Brandenburger Tor, Museumsinsel, Gen-
darmenmarkt mit dem Deutschen und Franzésischen Dom, Friedrichstadt-
Palast, Neue Synagoge, Hackesche Hofe, Berliner Dom, Nikolaikirche,
Sankt-Hedwigs-Kathedrale, Berliner Ensemble, Deutsches Theater, Volks-
biihne, Komische Oper, Charité, Nikolaiviertel, Scheunenviertel, Alexander-
platz, Potsdamer Platz Arcaden, Sony Center, Bundesrat, verschiedene
Bundesministerien (z.B. der Finanzen, fur Verbraucherschutz, Frauen und
Jugend, Bau- und Wohnungswesen etc.), Teile des Regierungsviertels
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Gutachten Nr. 6235-22

TE-Nr. 90, Torstral3e 224, 228, 10115 Berlin

DR. GLESER & DALHOEFER m

Mikrolage

Wohnlagenkarte Berliner
Mietspiegel 2021

einfache Wohnlage

mittlere Wohnlage
@ gute Wohnlage

Anschluss im OPNV

Anschluss im Individual-
verkehr

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Baublock, der eingegrenzt wird von
der FriedrichstraBe im Westen, der TorstraBe im Norden, der Tuch-
olskystraRe im Osten und der Linienstrale und der Oranienburger Stralie
im Suden

Entfernung zum Alexanderplatz betragt ca. 3,1 km, zum Breitscheidplatz
ca. 5,5 km und zum Potsdamer Platz ca. 2,7 km

Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung ca. 200 m ent-
fernt

Geschafte zur Deckung des weiterfiihrenden Bedarfs sowie soziale, kultu-
relle Einrichtungen und Naherholungsmaoglichkeiten in ausreichender An-
zahl im Umkreis von ca. 1 km vorhanden
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® £\ 2 T
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e ® o ‘o N
o . ) O\\
W Te | e P .
@ . /" : AN i -\b
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Quelle: Geoportal Berlin / Wohnlé-g‘enkarte nach Adressen zum Berliner Mietspiegel 2021

gemaR StralBenverzeichnis zum aktuellen Berliner Mietspiegel mittlere
Wohnlage mit hoher Larmbelastung, sachverstandig wird die Wohnlage
aber als gut beurteilt

guter Anschluss:

offentliche Verkehrsmittel in fuBlaufiger Entfernung: Bushaltestelle direkt
am Objekt, U-Bahnstation ca. 250 m entfernt

mittlerer bis guter Anschluss:

HauptverkehrsstraRen TorstralRe und Friedrichstra3e direkt am Objekt
Zufahrt zur Berliner Stadtautobahn A 100 ca. 5,3 km entfernt.

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Stral3e und im
Ortsteil

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen

geschlossene Bauweise, Blockrandbebauung, 5- bis 7-geschossig
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TE-Nr. 90, TorstraBe 224, 228, 10115 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

Topografie

Luftbild

eben

N

3.3 Rahmendaten

Einwohnerzahl

Einwohnerzahl Berlin (30.06.2022): 3.821.881
Einwohner Bezirk Mitte (30.06.2022): 391.831

https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/Statistiken

Arbeitslosenquote

Die Arbeitslosenquote in Berlin betragt zum Oktober 2022 9,2 % und liegt
damit Uber dem bundesdeutschen Schnitt mit 6,0%.

Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-
Regionen/Politische-Gebietsstruktur-Nav.html

Bevdlkerungsentwicklung

Nach Angaben von wegweiser-kommune.de der Bertelsmann Stiftung
betrug die relative Bevélkerungsentwicklung zwischen 2011 und 2016
+7,5 %. Die relative Bevolkerungsentwicklung zwischen 2012 und 2030
wird auf +10,3 % geschatzt. Berlin ist demnach durch einen starken Bevol-
kerungszuwachs gekennzeichnet, der zusammen mit anderen Faktoren
einen stark angespannten Wohnungsmarkt bedingt.
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3.4 Gestalt und Form

Grundstick
vil 337 Y
Quelle: Geoportal Berlin / ALKIS Berlin, (http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)
Stral3enfront des Baugrund- ca. 38 m, mittlere Tiefe ca. 43 m
stucks
GrundstlicksgréRe 1.909 m?, davon 263 m2 Verkehrsflache
Bemerkungen unregelmafige Grundstucksform

3.5 ErschlieBung, Beeintrachtigungen, Baugrund etc.

StralRenart Wohn- und Geschéftsstralle

Beeintrachtigungen starker Straen-Durchgangsverkehr mit hoher Larmbelastung

Rasterkarte Larmindex
Tag-Abend-Nacht

L_DEN in dB(A)

<

[ »50-55
[ »s5-60
] »60-65
Il -7
s
—

Lérmquellen:

BAB und Bundesstraien

Sonstiges untersuchtes Straltennetz
Stralen- und oberirdische U-Bahn

F

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte Gesamtlarmindex L_DEN (Tag-Abend-Nacht)
Raster 2017 (UA), (http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)
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TE-Nr. 90, TorstraBe 224, 228, 10115 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

Rasterkarte Larmindex Nacht

Rasterkarte
L_N (Nacht-Larmindex)
Gesamtlarm Summe Verkehr

L_Nin dB(A)

<=45

>45-50
>50-55
> 55 - 60
>80 - 65
=65-70
>70

| [N

Larmquellen:

BAE und Bundesstralen
Sonstiges untersuchtes Stralennetz

===xx Sfrafien- und oberirdische U-Bahn

|
L

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte Gesamtlarmindex L_N (Nacht) Raster 2017 (UA),
(http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

StralRenausbau

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, zweispurig je Fahrtrichtung

befestigte Gehwege, Stralenbeleuchtung und Baumbestand beidseitig
vorhanden

keine Parkmdglichkeiten im offentlichen Stralenraum am Objekt, stark
angespannte Stellplatzsituation, Parkraumbewirtschaftung vorhanden

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und

ortsiiblich erschlossen (u.a. elektrischer Strom, Wasser, Gas, Kanalan-
schluss, Fernsehkabelanschluss, Telefonanschluss)

Abwasserbeseitigung
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Quelle Geoportal Berlin / Baugrundkarte (http //fblnter stadt berlin.de/fb/index. jsp)

GemalR Berliner Baugrundkarte handelt es sich um normal tragféhigen

Baugrund in einer Tiefe von 0 bis 2 m.
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Grundwasserkarte
Flurabstand (m)
m o
— P
e e
o e B
v B
mPE R
e HR o ;
m Hauptgrundwasserleiter gespannt
Gespannte Gebiete mit nur isoliert vorkommendem
quartdarem Hauptgrundwasserleiter
E gsgebiet des Gl leiter -
Oberflichengewisser ‘
Gewasser (als Flache dargestellt)

O

Gewidsser (als Linie dargestellt)

Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2009 differenziert (Umweltatlas),
(http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Der Flurabstand des vorherrschenden Grundwassers betragt gemaf Berli-
ner Grundwasserkartierung etwa 4 bis 7 m.

3.6 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Teileigentumsgrundbuch-
Lasten und Beschrénkungen auszug vom 28.10.2022 vor.

Hiernach bestehen Abteilung Il des Grundbuchs Amtsgericht Mitte, Grund-
buch von Mitte, Blatt 31084N die folgenden Eintragungen:

1 1 Eigentumsiibertragqungsvormerkung fiir Dr. Dr. Jorg Schlieper,
geb. 04.10.1963. Rang vor Abt. III Nr. 1 aufgrund Ausnutzung
des Rangvorbehalts. Abtretungs- und Verpfandungsbeschrinkung.
Gemdl Bewilligung vom 04.03.2016 (UR-Nr. N 121/2016, Notar
Klaus-Ginter Neumann in Berlin) eingetragen am 18.03.2016.

2 1 Eigentumsiibertragungsvormerkung; aufl&send bedingt; fir die
Ferox Projektentwick-lung GmbH & Co. KG, Wuppertal — HRA
19225, Amtsgericht Wuppertal. Gem#f Bewilligung wvom
18.06.2021 (UR-Nr. JB 758/2021, Notar Jens Bock in Berlin)
eingetragen am 16.09.2021.

3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mitte,
30 K 60/21). Eingetragen am 29.09.2021.

Aufgrund der beauftragten Verkehrswertermittlung im Rahmen des vorlie-
genden Zwangsversteigerungsverfahrens sind die bestehenden Eintragun-
gen nicht wertrelevant.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il (Hypotheken, Grundschulden
etc.) des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutieren-
de Schulden vom Auftraggeber gesondert bertucksichtigt werden.
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Baulasten

Denkmalschutz

&

%

Denkmalbereich
(Ensemble/Gesamtanlage)

Baudenkmal

Gartendenkmal

Bodendenkmal

Laut vorliegender Baulastenauskunft des Bezirksamts Mitte von Berlin,
Stadtentwicklungsamt, Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht, vom
29.11.2022 ist fur das Bewertungsobjekt keine Baulast im Baulastenver-
zeichnis eingetragen. Es wird von Baulastenfreiheit ausgegangen.

' 4 ! g Yo 32 5 \ ™ v
X < - A '
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Tl
Queﬂér:- 'ée'(')’portal Berlin / Denkmalkarte Berlin, (http://fbinter.stadt-bé'rlniﬁ.de/fb/index.jsp)

Gemal vorliegender schriftlicher Auskunft des Landesdenkmalamtes Berlin
vom 18.11.2022 besteht Denkmalschutz kraft Gesetzes gemaR § 2 Abs. 3
des Berliner Denkmalschutzgesetzes. Das Grundstiick befindet sich inner-
halb des Denkmalbereiches (Ensemble) ,Spandauer Vorstadt® (Nr.
09011331). Beim Objekt TorstralRe 224 handelt es sich dartiber hinaus um
einen konstituierenden Ensemblebestandteil (Nr. 09080121). Der Denkmal-
schutz erstreckt auf das Mietshaus Torstra3e 224 mit Seitenfligeln, Frei-
und Grunflachen sowie die baufesten Ausstattungen und Zubehor, soweit
sie mit diesem eine Einheit von Denkmalwert bilden. Veranderungen an
und in dem Gebaude sowie auf den Grundstiicksflachen unterliegen dem
Genehmigungsvorbehalt der zustandigen denkmalrechtlichen Ordnungs-
und Genehmigungsbehdrde.

Die Belange des Denkmalschutzes sind/waren daher bei der vorliegenden
Projektentwicklung zu berticksichtigen.

Die Aufnahme von baulichen Anlagen in eine Denkmalliste stellt eine zu-
lassige offentlich-rechtliche Beschrankung des Grundeigentums dar. Daher
gehort der Denkmalstatus zu den tatsachlichen Eigenschaften und weiteren
Grundstiicksmerkmalen, die den Verkehrswert beeinflussen kdénnen und
gemal 8§ 4 bzw. § 6 ImmoWertV zu berucksichtigen sind.

Jedoch fuhrt die Unterschutzstellung der baulichen Anlagen nicht zwangs-
laufig zu einer Wertminderung oder Werterhdhung des Grundstickes.
Vielmehr missen Vor- und Nachteile der bestehenden Unterschutzstellung
entsprechend der Anschauung des gewdéhnlichen Geschéftsverkehrs mitei-
nander ins Verhaltnis gesetzt werden. Im Ergebnis kann sich der Denkmal-
schutz daher auch wertneutral auswirken.

Vorteile, die sich aus dem Status eines Denkmals ergeben kénnen, sind
insbesondere Steuereinsparungen, Férderméglichkeiten und eine moglich-
erweise hohere Miete aufgrund eines reprasentativen Gebaudestandards.
Nachteilig kdbnnen sich hingegen beispielsweise Ruckbau- und Abrissgebo-
te und hdhere Bewirtschaftungskosten auswirken.

Im vorliegenden Fall wird von Wertneutralitat ausgegangen.
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Altlasten (Bodenverunreinigun- Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamts Mitte von Berlin, Abteilung

gen, Immissionen) Ordnung, Umwelt, Natur, Strallen und Grinflachen, Umwelt- und Natur-
schutzamt, vom 18.11.2022 ist Flurstiick 233 unter der Nummer 15386 als
altlastenverdéachtige Flache und Flurstiick 345 als schadliche Bodenveran-
derung unter der Nummer 7021 im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin (BKK) verzeichnet. Die Flurstiicke 232 und 234 sind nicht eingetra-
gen. Boden- und Grundwasserverunreinigungen insbesondere aus den
Auffillungsschichten des Bodens, sind demnach nicht auszuschlie3en.
Dies trifft jedoch auf jegliche derartige Standorte zu, unabhéngig davon, ob
die Bboden saniert wurden, da ein Restrisiko nie ausgeschlossen werden
kann. Die Flursticke wurden im vorliegenden Fall saniert und vollstandig
vom Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten befreit.
Eine derartige Vorgeschichte trifft auf viele innerstadtische Grundstiicke in
Berlin zu. Es besteht kein signifikanter Werteinfluss aufgrund des Restrisi-
kos. Daher werden die Eintragungen im vorliegenden Fall als nicht wertre-
levant angesehen.

Kampfmittel Untersuchung und Bewertung des Objekts hinsichtlich ,Kampfmittelfreiheit"
gehdren nicht zum Gutachtenauftrag und werden vereinbarungsgemarn
nicht vorgenommen. Im Rahmen der Wertermittiung wird kampfmittelfreier
Objektzustand unterstellt.

Bauordnungsrecht Die Wertermittlung wurde auftragsgemafd auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefuhrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und
ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindli-
chen Bauleitplanung wurde auftragsgemafd nicht gepruft. Bei dieser Wer-
termittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

sonstige nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte, be-
Rechte und Lasten sondere Mietbindungen o0.a. sind nach auftraggeberseitiger Auskunft nicht
vorhanden bzw. nicht bekannt.

3.7 Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Wohnbaufldche, W1
(GFZ iber 1,5)

Wohnbauflache, W2
(GFZ bis 1,5)

Wohnbaufl&che, W3
(GFZ bis 0,8)

Wohnbauflache, W4
(GFZ bis 0,4)

Sonderbaufldche
Hauptstadtfunktionen (H)

Sonderbaufléche
mit gewerblichem Charakter

Gemischte Bauflache, M1
Gemischte Bauflache, M2

Gewerbliche Baufliche

Einzelhandelskanzentration Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan Berlin), Stand Neubekanntmachung

2015, (http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Sonderbauflache . o . . .
Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Bezirksamts Mitte von Berlin,

Sonderbaufiéche Abteilung Stadtentwicklung und Facility Management, vom 17.11.2022 stellt

mit hahem Grinanteil

ORICENON COR:
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der Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung
vom 16.01.2015 (Abl. S. 2666) den Bereich des Bewertungsobjekts als
Gemischte Bauflache M1 mit Einzelhandelskonzentration dar.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Bezirksamts Mitte von Berlin,
Abteilung Stadtentwicklung und Facility Management, vom 17.11.2022 ist
fur den Bereich des Bewertungsobjektes kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach §
34 BauGB zu beurteilen.

Nach telefonischer Auskunft des Stadtentwicklungsamtes Mitte von Berlin
vom 17.03.2023 sind die Baugenehmigungen zum Stichtag erloschen. Es
wird flr die vorliegende Bewertung von der Fertigstellung geman der vor-
liegenden, genehmigten Planungen ausgegangen. Informationen zu beab-
sichtigten Anderungen liegen nicht vor. Die formelle und materielle Legalitét
der Bebauung und Nutzung nach Fertigstellung vorausgesetzt.
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Verordnungen

(-

Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
(§172 Abs. 1 5.1 Nr. 1 BauGB)

Erhaltung der Zusammensetzung der
Wohnbevdlkerung
(§172 Abs. 15.1Nr. 2 BauGB)

lion

Teutob:lzrger )
| Teutoburger Pl

erweitertes Gebiet siidl. Brunnénstr.
Teile der Rosenthler Vorstadt
Kollwit
Westliches Erganzungsgebiet
sudliche Brunnenstrafie

Alexanderplatzviertel
Spandauer Vorstadt

Friedrich-Willielm-Stadt N

Karl-Marx-i

Dorotheenstadt, FriedriChStadl‘\likolaiviertel

Quelle: Geoportal Berlin / Erhaimngsverordnungsgebiete § 172 BauGB, (http://fbinter.stadt-
berlin.de/fb/index.jsp)

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich einer Sanierungsverordnung.
Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Bezirksamts Mitte von Berlin,
Abteilung Stadtentwicklung und Facility Management, vom 17.11.2022

liegt

es jedoch im Bereich der Erhaltungsverordnung

»Spandauer Vorstadt“ nach § 172 Abs.1 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Erhaltung der
stadtebaulichen Eigenart des Gebiets aufgrund seiner stadtebaulichen
Gestalt). Demnach bediirfen der Abbruch, die Anderung, die Nutzungséan-
derung oder die Errichtung baulicher Anlagen der Genehmigung. Diese
kann nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage von stadtebaulicher
Bedeutung oder eine neu zu errichtende Anlage die stadtebauliche Gestalt
des Gebietes beeintrachtigt. Bei dem Verkauf eines in einem Erhaltungs-
gebiet gelegenen Grundstiicks (nicht bei Wohnungs- oder Teileigentum)
steht dem jeweiligen Bezirk ein Vorkaufsrecht nach § 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4
BauGB zu. Dieses kann bereits ausgetbt werden, wenn das Wohl der All-
gemeinheit es rechtfertigt.

Fur die vorliegende Wertermittlung wird die Einhaltung ggfs. aus der Ver-
ordnung resultierender Auflagen vorausgesetzt und im vorliegenden Fall
keine Wertrelevanz beigemessen.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Bezirksamts Mitte von Berlin,
Abteilung Stadtentwicklung und Facility Management, vom 17.11.2022
bestehen keine weiteren planungsrechtlichen Verordnungen. Im Planungs-
recht verankerte Bodenordnungsverfahren werden derzeit nicht durchge-

fuhrt.
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3.8 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat)

Beitrags- und
Abgabenzustand

Das Grundstick ist erschlossen und nach Lage, Form, Gro3e und Beschaf-
fenheit zureichend gestaltet. Es ist bebaut und liegt innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils (§ 34 BauGB).

Es handelt sich somit um baureifes Land i. S. d. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Nach vorliegender schriftlicher Auskunft des Bezirksamts Mitte von Berlin,
Abt. Ordnung, Umwelt, Natur, Straen und Grinflachen, vom 07.12.2022
wird bescheinigt, dass das Bewertungsgrundstiick durch die Erschlie-
Bungsanlage Torstral3e erschlossen ist. Fur diese ist nach § 242 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 15a EBG kein Erschliefungsbeitrag mehr zu erheben. Pla-
nungen hinsichtlich beitragspflichtiger BaumafRnahmen sind nicht bekannt.
StraBenbaubeitrage werden im Land Berlin nicht erhoben. Eine Notwendig-
keit zur Abtretung von Stral3enland ist nach der Behérde Uberdies nicht zu
erkennen.

Seite 19



Gutachten Nr. 6235-22 TE-Nr. 90, TorstraBe 224, 228, 10115 Berlin DR. GLESER & DALHOEFER m

4 Beschreibung der Geb&aude und Aul3enanlagen

4.1 Wohn- und Geschaftshaus

Gebaudeart

Wohn- und Geschaftshaus

mehrseitig angebaut

Baujahr Altbau ca. 1900 (gemal Schatzung des Sachverstandigen), der Neubau
befindet sich im Rohbauzustand, die BaumaBnahmen wurden Mitte 2019
eingestellt.

Nutzung Uberwiegend zu Wohnzwecken

Anzahl der Geschosse Neubau 7-geschossig, Altbau 6-geschossig inkl. ausgebautes Dachge-
schoss

Vollstandig unterkellert (nicht ausgebaut) zzgl. Tiefgarage

4.2 Rohbau

Fassade Altbau: verputzt und gestrichen
Neubau: Beton-Fassadenplatten, glatt verputztes und gestrichenes WDVS
zum Hof

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente vermutlich Einzel-/Streifenfundamente, Bodenplatte

AulRenwéande Altbau: Mauerwerk

Neubau: Mauerwerk mit Stahlbetonbauteilen
Innenwéande Mauerwerk und Leichtbauwande

Fenster Altbau: mehrfliigelige, isolierverglaste Holzfenster

Neubau: Warmeschutz-Festverglasungen mit Liftungsklappen, isolierver-
glaste Aluminiumfenster mit Dreh-Kippvorrichtung, tlw. textiler Sonnen-
schutz, zum Hof bodentiefe Fenster, im Erdgeschoss Rollladen

Tiren Haustlr: Neubau: Aluminiumtiiren mit Glaseinsatz, Altbau: Holztir mit Gla-
seinsatz

Wohnungstiren: Neubau: Holztiren, Altbau: Holz-Fillungstiren

Geschossdecken Altbau: Holzbalken, Neubau: Stahlbeton mit schwimmendem Estrich (ge-
eignet fur FulRbodenheizung)
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Kellerdecke Neubau: Stahlbeton, Altbau: Massivdecke

Treppen Neubau: Stahlbetonkonstruktion mit Stahlgelander und Fliesenbelag, Alt-
bau Stahl mit hdlzernen Tritt- und Setzstufen, Holzgeléander

Keller nicht ausgebaut

Dach Dachkonstruktion: Holzdach

Dachform: Altbau: Mansarddach mit Dachziegeln und Abdichtungsbahnen,
Neubau: Flachdach

Dacheindeckung: Neubau: harte Bedachung mit Griindach und Lichtkup-
peln, Altbau: Dachziegel im Steildachbereich, Bitumenbahnen im Flach-
dachbereich

Regenfallrohre aus Zinkblech

aul3en liegende Entwasserung

4.3 Technischer Ausbau

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung utber Anschluss an das offentliche Trinkwas-
sernetz

Abwasserinstallationen Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation technisch Uberaltert im Altbau, im Neubau, sofern vorhanden zeitgemaoO,

aber ggf. mangelbehaftet

Taroffner, Klingelanlage, Gegensprechanlage, Telefonanschluss, Fernseh-
kabel, Fernsehantenne

Heizung Altbau: derzeit Gas-Etagenheizungen, Neubau: nicht bekannt, Angaben
hierzu liegen nicht vor

Luftung nicht bekannt, Angaben hierzu liegen nicht vor

Warmwasserversorgung nicht bekannt, Angaben hierzu liegen nicht vor

4.4 Innenausbau Gemeinschaftsflachen

Bodenbelage nicht mehr vorhanden im Altbau derzeit, im Neubau noch nicht installiert,
Planungen nicht bekannt, Angaben hierzu liegen nicht vor

Wand- und Deckenbekleidun- Altbau: Tapete, im Neubau noch nicht installiert, Planungen nicht bekannt,
gen Angaben hierzu liegen nicht vor

4.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile Balkone Dachgauben, Dachterrassen
besondere Einrichtungen Personenaufziige (ein neuer Aufzug wird auch in den Altbau integriert)
Besonnung und Belichtung ausreichend bis gut, tiw. eingeschrankt
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Baumangel und Bauschaden Altbau: Das Altbaugebé&ude ist stark sanierungsbedurftig und baufallig. Es
war geplant, das Geb&aude zu kernsanieren und das Dachgeschoss auszu-
bauen. Der Dachstuhl und die oberste Geschossdecke wurden bereits neu
hergestellt (jedoch undichte OSB-Platten-Abdeckung). Ansonsten wurde
auler vereinzelten AbrissmaBnahmen jedoch noch nichts durchgefihrt.
Der Bautenstand im Friihjahr 2020 inkl. Berticksichtigung von Méangeln und
Schaden wurde im Rahmen einer gutacherlichen Stellungnahme der Bera-
tenden Ingenieurgesellschaft Dworok Bau-Plan-Consult mbH vom
14.05.2020 auf 2 bis 8 % der fir die Fertigstellung erforderlichen Bauleis-
tungen geschatzt.

Neubau: Das Neubaugebaude befindet sich im Rohbauzustand. Teilweise
sind Fenster eingebaut, Innenputz und Trockenbauwénde hergestellt,
Schmutz- und Trinkwasserinstallationen tlw. eingebaut sowie Vorbereitun-
gen fir die Elektroinstallation erfolgt. Der Bautenstand im Frihjahr 2020
inkl. Beruicksichtigung von Méngeln und Schaden wurde im Rahmen einer
gutacherlichen Stellungnahme der Beratenden Ingenieurgesellschaft
Dworok Bau-Plan-Consult mbH vom 18.05.2020 auf 20 bis 30 % der fir die
Fertigstellung erforderlichen Bauleistungen geschéatzt.

Tiefgarage: Die Tiefgarage ist als Stahlbetonkonstruktion im Rohbau her-
gestellt. Sie konnte nur teilweise besichtigt werden aufgrund eingedrunge-
nen Wassers. Es sind u.a. an Trennwénden starke Feuchtigkeitsschaden
vorhanden.

wirtschaftliche Wertminderun- keine
gen

4.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die vorstehenden Angaben beruhen auf den zur Verfligung gestellten Unterlagen und der Ortsbesichtigung.
Diverse Merkmale der geplanten Bebauung sind nicht bekannt. Dartber hinaus gab es augenscheinlich
Anderungen in der Bauausfiihrung im Vergleich zu den vorhandenen Planen. Es wird von einem geplanten
gehobenen Standard aller Einheiten ausgegangen.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Zustand (Altbau) bzw. mangel- und scha-
densbehafteten Rohbauzustand (Neubau).

4.7 Garagen und Stellplatze

Tiefgarage mit 15 Stellplatzen

4.8 Aulenanlagen

Versorgungs- und Entwésserungsanlage vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Wegbefestigung, Fahrradstellplatze und Pflanzungen geplant

Einfriedung durch Nachbarbebauung und Brandmauern
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4.9 Basisdaten zu Gebaude und Grundstiick

Wohn- und Geschéftshaus

Grundsticksflache 1.909 m?
davon Bauland 1.646 m?
davon Verkehrsflache 263 m?
Geschosse inkl. KG/DG 7 bis 8
Vollgeschosse 6 bis 7
Wohn-/Nutzflache Gesamtobjekt 5.338,16 m?

Wohn-/Nutzflachen-Faktor

(ohne KG/DG) 0,72
Geschossflache 7.438,95 m2
GFZ 45

Die Flachenermittlungen wurden auf der Grundlage von Grundrissplanen der vorliegenden Baugenehmigun-
gen und eigenen Messungen (FIS-Broker) durchgefihrt.

Die Berechnung der Wohn- bzw. Nutzflachen wurde nicht vom Sachverstandigen durchgefuhrt. Die in die-
sem Gutachten verwendeten Daten zu den Wohn- bzw. Nutzflachen wurden den vorliegenden Unterlagen
entnommen und vom Sachverstandigen Uberschlagig geprift. Sie sind plausibel. Die zu Grunde liegenden
Berechnungen weichen mdglicherweise von den diesbeziglichen Vorschriften (WoFIV, 1l. BV, DIN 283) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Ein Aufmafd wurde nicht vorgenom-
men, da dies aulRerhalb der Wertermittlung liegt und gesondert in Auftrag gegeben werden muss.

Die Geschossflache und die GFZ des Bewertungsgrundstiicks wurden Uberschlagig anhand vorliegender
Unterlagen und eigener Messungen ermittelt. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Ein Aufmaf wurde nicht vorgenommen.
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5 Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 90

5.1 Lage im Gebaude

Lage des Sondereigentums Das Sondereigentum liegt, von der Zufahrt kommend, links im Eingangsbe-
im Gebaude reich der Tiefgarage.
5.2 Grundriss Tiefgaragenstellplatz Nr. 90 (T13)
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5.3 Innenausbau

Geplante Ausstattungsmerkmale sind nicht bekannt. Es wird von einem geplanten tblichen gehobenen, mit
den Wohnungs- und Teileigentumen korrespondierenden, Ausstattungsstandard ausgegangen.
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Besondere Einrichtungen keine vorhanden
Besondere Bauteile keine vorhanden

Wirtschaftliche Wertminderun-  keine

gen

Bauman- Der bauliche Zustand des Sondereigentums nach Abschluss der Restbau-
gel/Bauschaden/Beurteilung mafnahmen ist neuwertig. Zum aktuellen baulichen Zustand s. Punkte 4.5
des Sondereigentums und 4.6.

5.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrecht nicht vorhanden

Ertrage aus gemeinschaftli- keine

chem Eigentum

Von dem Miteigentumsanteil GemalR Teilungserklarung (Urkundenrolle Nr. 113 / 2018) vom 19.01.2018
(ME) abweichende Regelung tragen die Eigentimer die Kosten und Lasten der Gemeinschaft im Ver-
fur den Anteil der zu tragenden  haltnis ihrer Miteigentumsanteile mit Ausnahme folgender Lasten:

Lasten und Kosten (VK) bzw.
Ertrage (VE) aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum

a) Verbrauchsabhéngige Betriebskosten sind, soweit technisch mdglich
und gesetzlich zulassig, entsprechend dem tatsdchlichen Verbrauch
abzurechnen.

b) Die Kosten von Heizung und Warmwasser werden im Verhaltnis der
beheizten Flachen zueinander verteilt, soweit sie nicht verbrauchsab-
hangig abgerechnet werden kénnen.

c) Die Kosten der Tiefgarage tragen allein die Teileigentimer der Stell-
platze im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

d) Die Kosten der Rundfunk- und Fernsehempfangsanlage werden nach
der Zahl der Anschlusse abgerechnet.

e) Die Kosten der Fahrstihle tragen alle Eigentimer, die nicht im Erdge-
schoss wohnen nach ihren Miteigentumsanteilen.

f) Die Verwaltergeblhr wird nach der Anzahl der Wohnungs- und Teilei-
gentume aufgeteilt.
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6 Grundsticksdaten und Verfahrenswahl

6.1 Grundstiicksdaten

Art der Nutzung Teileigentum (Tiefgaragenstellplatz) im Rohbauzustand in einem Wohn-
und Geschéftshaus

Objektadresse TorstralBe 224, 228, 10115 Berlin

Teileigentumsgrundbuchanga-  Amtsgericht Mitte, Grundbuch von Mitte, Blatt 31084N, Ifd. Nr. 1
ben

Katasterangaben Gemarkung Mitte, Flur 21, Flurstiick 232 (82 m?), Flurstiick 233 (1.123 m3),
Flurstick 234 (181 m?) und Flurstick 345 (523 m?), Flache insgesamt:
1.909 m2

6.2 Verfahrenswahl

Wohnungs- und Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fur Zweitverkéufe von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse
von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert(- und preis)bestimmenden Faktoren des
zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (gem. § 7 Abs. 1 Nr.1i. V. m. § 24 Absatz 3
ImmoWertV ImmoWertV). Insbesondere fir Eigentumswohnungen existiert Ublicherweise ein hinreichender
Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fir vergleichbare
Objekte gezahlten oder (z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im
gewohnlichen Geschéftsverkehr die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen
orientiert, sollte zu deren Bewertung méglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Bei der Vergleichswertermittiung sind alle die Sondereigentume betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden
Umstande sachgemal zu bertcksichtigen. Dazu kénnen u. a. zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der ortsiiblichen Miete),
¢ Nutzung des Grundstlcks bzw. des Gemeinschaftseigentums fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der GrundsticksgroRe (Gemeinschaftseigentums), wenn Teilflachen selbstandig ver-
wertbar sind.
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7 Vergleichswertermittlung

7.1 Vergleichswertberechnung im direkten Vergleichswertverfahren

Es wird eine Vergleichswertermittlung im direkten Vergleichswertverfahren durchgefiihrt. Dabei wurde am
30.11.2022 eine Abfrage an das Automatisierte Abrufverfahren fur die Daten der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin formuliert. Es wurden folgende Abfragekriterien zu-
grunde gelegt:

Status: 7 (Kennzeichnung zum Stand der Auswertung; Status 7 gibt den erfolgreichen Abschluss der
Vertragsauswertung gemaf den Mindestanforderungen an)

Vertragsart: 1, 2 (Vertragsart 1 gibt privatrechtliche Ubereignung einer Immobilie durch einen notariell
beurkundeten Kaufvertrag an; Vertragsart 2 gibt privatrechtliche Ubereignung einer Immobilie durch
getrennt voneinander notariell beurkundete Angebots- und Annahmevertrdge, Annahme kann auch
durch Benennung eines Dritten als Kaufer erfolgen)

Vertragsgegenstand: W (WE-Einheit; Vertragsgegenstand WE-Einheit stellt sicher, dass nur vollstan-
dige, rechtlich selbstandige WE-Einheiten in Recherche einbezogen werden)

Ortsteil: Mitte

Typische Nutzungsart: Sammelgarage(n-Stellplatz)

Typische GFZ: ab 2,5

Baujahr: ab 2010

Typische Nutzungsart: Mischgebietscharakter; Wohnbebauung
Vertragsdatum: 30.11.2021 bis 30.11.2022

Es wurden insgesamt 37 Kauffalle recherchiert, welche die vorstehenden Kriterien erfullen. Den textlichen
Erganzungen waren keine Umsténde zu entnehmen, die eine Bereinigung erfordern.

Ifd. _ L Anpas- Angepas_st_er
N Datum Strallenname Baujahr | Kaufpreis in € | sungsfaktor | Kaufpreisin
gesamt €/m?
1 | 30.11.2021 | Dresdener Str. 2013 10.000 1,055 10.550
2 | 06.12.2021 | Am Kéllnischen Park 2011 45.000 1,055 47.475
3 | 06.12.2021 | Am Kéllnischen Park 2011 45.000 1,055 47.475
4 | 15.12.2021 | Am Koéllnischen Park 2011 55.000 1,055 58.025
5 | 21.12.2021 | Fehrbelliner Stralze 2014 40.000 1,055 42.200
6 | 22.12.2021 | Linienstr. 2019 100.000 1,055 105.500
7 | 22.12.2021 | Schwartzkopffstr. 2016 40.000 1,055 42.200
8 | 06.01.2022 | Chausseestr. 2016 35.000 1,055 36.925
9 | 24.01.2022 | Zehdenicker Str. 2011 40.000 1,055 42.200
10 | 28.01.2022 | Am Koéllnischen Park 2011 42.000 1,055 44.310
11 | 08.02.2022 | Bernauer Str. 2014 40.000 1,055 42.200
12 | 10.02.2022 | Linienstr. 2019 100.000 1,055 105.500
13 | 14.02.2022 | Sebastianstralle 2017 40.000 1,055 42.200
14 | 02.03.2022 | Bernauer Str. 2014 50.000 1,055 52.750
15 | 25.03.2022 | Fehrbelliner StralBe 2014 100.000 1,055 105.500
16 | 01.04.2022 | Linienstr. 2013 50.000 1,055 52.750
17 | 07.04.2022 | Kommandantenstrale 2016 35.000 1,055 36.925
18 | 29.04.2022 | Zehdenicker Str. 2011 50.000 1,055 52.750
19 | 03.05.2022 | Johannisstral3e 2022 88.000 0,95 83.600
20 | 03.05.2022 | Waldemarstrale 2013 25.000 1,055 26.375
21 | 03.05.2022 | Waldemarstralie 2013 25.000 1,055 26.375
22 | 11.05.2022 | Dresdener Str. 2011 35.000 1,055 36.925
23 | 07.06.2022 | Dresdener Str. 2011 35.000 1,055 36.925
24 | 16.06.2022 | Chausseestr. 2014 60.000 1,055 63.300
25 | 04.07.2022 | Alte Jakobstr. 2014 47.000 1,055 49.585
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26 | 07.07.2022 | Zinnowitzer Stral3e 2019 45.000 1,055 31.650
27 | 08.07.2022 | Fehrbelliner Stral3e 2014 50.000 1,055 47.475
28 | 21.07.2022 | Fehrbelliner Stral3e 2014 50.000 1,055 52.750
29 | 21.07.2022 | Am Kollnischen Park 2011 41.000 1,055 52.750
30 | 25.07.2022 | Zehdenicker Str. 2011 50.000 1,055 43.255
31 | 19.08.2022 | Kremmener StraBe 2016 50.000 1,055 52.750
32 | 22.08.2022 | Chausseestr. 2011 50.000 1,055 52.750
33 | 26.08.2022 | Am Koéllnischen Park 2011 41.000 1,055 52.750
34 | 31.08.2022 | Chausseestr. 2014 45.000 1,055 43.255
35 | 06.09.2022 | Am Koéllnischen Park 2011 41.000 1,055 47.475
36 | 07.09.2022 | Fehrbelliner Strafle 2014 50.000 1,055 43.255
37 | 27.10.2022 | Zinnowitzer Strale 2019 45.000 1,055 52.750
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Vorbemerkungen zur
Ermittlung der Anpas-
sungsfaktoren fir die
betrachteten Merkmale

Im Folgenden werden die wichtigsten Merkmale aufgefuhrt, die bei der An-
passung der Vergleichsobjekte an die Eigenschaften des Bewertungsob-
jekts zu beachten sind. Dabei werden den unterschiedlichen Merkmalsaus-
pragungen jeweils Umrechnungskoeffizienten zugewiesen, die héher sind,
desto besser die Eigenschaft des Objekts ist.

Zur Ermittlung des jeweiligen Anpassungsfaktors (hier als Beispiel AFmy) flr
ein bestimmtes Merkmal (hier als Beispiel Merkmal M1) aus den jeweiligen
Umrechnungskoeffizienten (hier als Beispiel URwmz1) ist dabei von folgender
Formel auszugehen:

URy; — Bewertungsobjekt
URy; — Vergleichsobjektx

M1

Ermittelt wird so der Anpassungsfaktor AFwi fir das Merkmal M1 fur das
Vergleichsobjekt x.

Sofern kein Umrechnungskoeffizient des Bewertungsobjekts explizit aufge-
fuhrt wird, betragt dieser 1,000. Soweit die Notwendigkeit besteht bzw. so-
weit es markt- und sachgerecht ist, kbnnen Zwischenwerte fir die Umrech-
nungskoeffizienten linear interpoliert werden. Auch eine lineare Extrapolati-
on kann in Einzelfallen sinnvoll sein.
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Vorbemerkungen

Aufgrund nicht hinreichend bekannter Informationen, der insgesamt recht
hohen Passgenauigkeit aufgrund der Filterkriterien und der insgesamt ho-
hen Wahrscheinlichkeit, dass im Durchschnitt keine signifikanten wertrele-
vanten Unterschiede bestehen, wird die Annahme getroffen, dass die Mik-
rolage im Hinblick auf die vorliegende Assetklasse und der Ausstattungs-
standard vergleichbar sind. Es werden nur die folgenden Anpassungen fur
notwendig gehalten:

Anpassungsfaktor konjunkturelle Entwicklung

Die Kaufobjekte wurden im Zeitraum innerhalb eines Jahres vor dem Wer-
termittlungsstichtag erworben. Anhand der vorliegenden Kauffalle lasst sich
keine signifikante konjunkturelle Abhangigkeit gegeniber dem Wertermitt-
lungsstichtag nachweisen.

Seit dem 3. Quartal 2022 gab es jedoch deutlich weniger Transaktionen.
Das wirtschaftliche Umfeld ist seitdem durch grof3e Unsicherheiten und eine
uneindeutige Zinslandschaft gepragt, was zur Folge hat, dass Marktteil-
nehmer stark verunsichert sind. In den letzten Monaten sind die Zinsen um
ca. 400 % gestiegen. Nach Informationen von verschiedenen Marktteilneh-
mern wie Maklern, Banken oder Investoren wird kurz bis mittelfristig von
einer starken Preiskorrektur von bis zu 30% bei Renditeobjekten ausge-
gangen. Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um Eigentumswoh-
nungen, die an Endkunden uberwiegend zur Eigennutzung verkauft werden
durften, jedoch mit einem Projektentwickler als Zwischenerwerber. Gleich-
wohl sind auch in diesem Marktsegment Preisbereinigungen nach unten zu
erwarten, allerdings nicht in dem gleichen Ausmalf} wie bei Renditeobjekten.
Bei der derzeitigen Marktlage wird ein Anpassungsfaktor von 0,950 fir
sachgerecht gehalten. Dieser wird auf alle Vergleichskauffalle angewendet.

Anpassungsfaktor Zustand/Baujahr

Da es sich bei den zu bewertenden Teileigentume um Neubauten mit Erst-
bezug handelt, wird eine Anpassung hinsichtlich der Baujahre der Ver-
gleichskauffalle fur notwendig gehalten. Die Tiefgaragenstellpléatze der Bau-
jahre 2010 bis 2019 werden daher mit dem Umrechnungskoeffizienten
0,900 versehen. Baujahren ab 2020 wird der Umrechnungskoeffizient 1,000
zugeordnet.
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Der angepasste Mittelwert der 37 Vergleichskaufpreise ergibt 50.362 €. Zur Untersuchung der Qualitat des
Mittelwertes und der Streuung der einzelnen Kauffélle wird der Variationskoeffizient genutzt. Dieser errech-
net sich aus dem Quotienten der Standardabweichung und dem arithmetischen Mittel:
s

V=—
¥
Im vorliegenden Fall betragt der Variationskoeffizient V = 0,398 [Standardabweichung (s) = 20.045 € / arith-
metisches Mittel (yv) = 50.362 €].

Auf dem Immobilienmarkt gelten hinsichtlich der Qualitat der Kaufpreisstichprobe folgende tbliche Genauig-
keitsabstufungen:

. V < 0,200 (hohe bis ausreichende Genauigkeit)

o V = 0,200 bis 0,300 (nur ausreichend, wenn es sich um einen Grundstucksteilmarkt handelt,
bei dem Kaufpreise erfahrungsgemalf stark schwanken)

. V > 0,300 (in der Regel nicht nutzbare Streuung der Kauffalle, ein Ausreil3ertest ist
durchzufihren)

Aufgrund des Variationskoeffizienten > 0,200 wird eine Ausrei3erbereinigung fir notwendig gehalten. Diese
wird auf dem Niveau arithmetisches Mittel zu- bzw. abziiglich 1,5 Standardabweichungen durchgefihrt. Hier-
durch entfallen die Kauffalle Nr. 1, 6, 12, 15 und 19.

Der angepasste Mittelwert der verbleibenden 32 Vergleichskaufpreise ergibt 45.398 € und wird als Aus-
gangswert der Vergleichswertermittlung herangezogen.

vorlaufiger Vergleichswert Fir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 90 ergibt sich somit ein vorlaufiger Ver-
gleichswert von:

45.398,00 €
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besondere  objektspezifische Hier werden die wertmafiigen Auswirkungen der nicht in den Ansatzen des

Grundstiicksmerkmale

Wertermittlungsverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des
Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Das Teileigentume befindet sich im Neubaugebaude und ist im Rohbauzu-
stand (s. Punkt 4.5). Der Bautenstand wurde im Frihjahr 2020 inkl. Bertck-
sichtigung von Méangeln und Schaden im Rahmen einer gutachterlichen
Stellungnahme der Beratenden Ingenieurgesellschaft Dworok Bau-Plan-
Consult mbH vom 14.05.2020 auf 20 bis 30 % der fur die Fertigstellung
erforderlichen Bauleistungen geschétzt. Es ist nach den Eindriucken der
Besichtigung davon auszugehen, dass der Bautenstand hoher ist als bei
den Wohnungs- und Teileigentumen des Neubaus. Durch seitdem zum
Wertermittlungsstichtag zusatzlich entstandenen Verschlei und Vandalis-
mus sowie das eingedrungene Wasser, weswegen Wande abzurei3en und
neu zu bauen sind (s. gutacherliche Stellungnahme der Beratenden Ingeni-
eurgesellschaft Dworok Bau-Plan-Consult mbH vom 14.05.2020), wird der
Bautenstand dennoch, wie bei den Wohnungs- und Teileigentumen auf
20 % geschatzt.

In den BKI 2022 wird fur Tiefgaragen folgende Spanne an Ublichen Baukos-
ten (Kostengruppen 300 und 400) genannt (regionalisiert mit dem Regional-
faktor fur Berlin in Hohe von 1,100):

14.344 bis 32.120 €/Stellplatz, i. M. 22.204 €/Stellplatz

Als Ubliche Spanne der Baunebenkosten werden 21,7 bis 26,9 %, i. M.
24,3 % der Baukosten genannt, fir die Kosten der Auf3enanlagen einheitlich
8,6 %.

Aufgrund der zuletzt weiter stark gestiegenen Baukosten werden die Bau-
kosten fur das Teileigentum (inkl. anteilige Gemeinschaftsflachen ohne die
Tiefgarage, ohne Baunebenkosten und MwsSt.) auf 27.000 € zzgl. 24 %
Baunebenkosten und 9 % AuRenanlagen geschatzt (gesamt 35.910,00 €,
rd. 36.000 €).

Als Restbaukosten ergeben sich somit:
36.000 € x 0,80 (20 % Fertigstellungsgrad) = 28.800,00 €.

Die Kosten werden im vorliegenden Fall aufgrund der speziellen Situation in
voller Hhe als Wertminderung eingeschéatzt und als besonderes objektspe-
zifisches Grundstiicksmerkmal bertcksichtigt.

Die Kostenansatze sind wegen der grol3en Unsicherheit hinsichtlich der
Details des Bautenstandes und der bestehenden und geplanten Merkmale
der Einheiten vorbehaltlich einer detaillierten Baukosten- und schadens-
schatzung durch einen Bausachverstédndigen zu verstehen. Sollten sich
genauere Daten zu einem spéateren Zeitpunkt ergeben ist das Gutachten
ggf. anzupassen.

Neben den Restbaukosten zzgl. vorhandener Bauméngel ist ein Risikoab-
schlag sachgerecht.

Es herrscht eine erhebliche Unsicherheit hinsichtlich der Baumangel und
dem etwaigen Fertigstellungsdatum. Fur die notwendige umfangreiche
Neuentwicklung bzw. Fertigstellung ist der Umstand problematisch, dass
bereits Wohnungen verkauft wurden, dadurch viele Mitspracherechte exis-
tieren und eine konzertierte Weiterentwicklung der Immobilie einen grof3en
Abstimmungsbedarf erfordert. Die Fertigstellung kann somit noch in weiter
Ferne liegen und dies auch nur, wenn eine Einigung der Eigentimer erzielt
werden.

Uberdies wird es schwierig, einen Bautrager und eine finanzierende Bank
zu finden, die die Haftung und die Risiken Gibernehmen bzw. werden diese
in ihre Kalkulationen hohe Risikoabschlage einpreisen.
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Vergleichswert

Bei der derzeitigen Ausgangslage kommen Uberdies keine Eigennutzer oder
Anleger als Kaufer in Frage, sondern Projektentwickler, die die Einheiten
aufkaufen, zu Ende entwickeln und anschlieBend verkaufen wollen. Diese
Kéufergruppe kalkuliert einen Unternehmergewinn ein, der den Kaufpreis
schmaélert. Diese mussen auferdem die baulichen Anlagen ohne Gewéhr-
leistung Ubernehmen.

Es wird eine Wertminderung in Hohe von 25 % des vorlaufigen Vergleichs-
werts fur angesetzt. Die Hohe des Risikoabschlags ist vor dem Hintergrund
der dargestellten Probleme und Unsicherheiten jedoch im Prinzip nicht klar
zu definieren, worauf explizit hingewiesen wird.

Es ergibt sich somit die folgende Wertminderung:
45.398,00 € x 0,25 =rd. 11.350,00 €.

Fir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 90 ergibt sich abschlielRend ein Ver-
gleichswert von:

45.398,00 € - 28.800,00 € - 11.350,00 € = 5.248,00 €, rd. 5.000 €.
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8 Verkehrswert

Art der Nutzung Teileigentum (Tiefgaragenstellplatz) im Rohbauzustand in einem Wohn- und
Geschéftshaus
Objektadresse Torstral3e 224, 228, 10115 Berlin

Teileigentumsgrundbuchan- Amtsgericht Mitte, Grundbuch von Mitte, Blatt 31084N, Ifd. Nr. 1
gaben

Katasterangaben Gemarkung Mitte, Flur 21, Flurstlick 232 (82 m?2), Flurstiick 233 (1.123 m?),
Flurstiick 234 (181 m?2) und Flurstiick 345 (523 m?),
Flache insgesamt: 1.909 m?

Wertermittlungsstichtag 30.11.2022
Qualitatsstichtag 30.11.2022 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Vergleichswert 5.000,00 €

Der Verkehrswert fur das Teileigentum Nr. 90 auf dem mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebauten
Grundstuck wird zum Wertermittlungsstichtag 30.11.2022 auf

5.000,00 €

(in Worten: finftausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuléassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 25.05.2023
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