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1. ALLGEMEINES
1.1 Auftraggeber

Auftraggeber ist das Amtsgericht Mitte, Littenstr.12-17, 10179 Berlin.
1.2 Zweck der Gutachtenerstellung

Die Erstellung des Gutachtens Uber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils an dem Objekt
Ebertstr.24, Pariser Platz 6A, 10117 Berlin-Mitte, verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr.6 nebst Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr.SN3.01 sowie dem gemein-
schaftlichen Nutzungsrecht an dem Waschmaschinenraum 1U08.2 erfolgt zum Zwecke der Ver-
wendung in einer Zwangsversteigerungsangelegenheit.

1.3 Ortstermin

Am 21.05.2025 ab 11.00h fand ein Ortstermin zur Besichtigung des Objekts statt.

Teilnehmer waren eine Vertreterin des Amtsgerichts, eine Vertreterin des Mieters sowie die Unter-
zeichnerin.

Wahrend der Besichtigung wurden die allgemein zuganglichen Bereiche wie Teilflachen des Trep-
penraums zu der zu bewertenden Wohnung, Flure, Teilflachen des Kellergeschosses sowie der
Tiefgarage begangen. Ferner wurde die Wohnung Nr.6 in allen ihren Raumen sowie der Keller Nr.
Nr.SN3.01 vom dortigen Flur aus besichtigt.

2. BEWERTUNGSOBJEKT
2.1 Grundbuch, auszugsweise
(Stand 24.03.2025)

Amtsgericht Mitte
Grundbuch von Mitte, Blatt 17682N

Wohnungsgrundbuch

Bestandsverzeichnis:

Lfd.Nr.6:

Miteigentumsanteil:  120/10.000

Grundstick: Gebaude- und Freiflache, Ebertstr. 24, Pariser Platz 6A
Flur: 821

Flurstick: 496

Grole: 1.657 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung... laut Aufteilungsplan...

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilligung
vom 26.11.1997, 30.08.2000... Aufgrund der weiteren Bewilligungen vom 19.12.2000, 08.05.2001,
14.01.2002... hierher Ubertragen...

Die Teilungserklarung ist geandert. Der hier gebuchte Miteigentumsanteil ist verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung Nr.6 laut Aufteilungsplan vom 01.07.2011. Sondernutzungs-
rechte sind geandert. Hier zugeordnet: Kellerraum ,SN 3.01“. Gemeinschaftliches Sondernut-
zungsrecht der Eigentiimer der Blatter 17680N bis 17693N am Waschmaschinenraum ,1U08.2"
Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auch Bezug genommen auf die Bewilli-
gungen vom 08.04.2010 (red.: 2 Stick)... vom 12.04.2012... 12.06.2012...

...Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auch Bezug genommen auf die Be-
willigung vom 27.01.2012 und vom 07.11.2012...

Lfd.Nr. 2/zu1:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an dem Grundstick Mitte Blatt 20372N, BestVerz.
Lfd.Nrn.1 und 2, dort eingetragen in Abt.Il Nr.3...
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Erste Abteilung:
Eigentimer:
Auf die 1.Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

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

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

2.2 Lagebeschreibung

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

Laut dem ,WohnmarktReport Berlin 2025 der Berlin Hyp, CBRE war in Mitte in den Jahren zwi-
schen 2023 und 2024 keine wesentliche Anderung der Bevélkerung zu verzeichnen. Die Prognose
fir 2021-2040 liegt bei +5,9%. Die Kaufkraft pro Haushalt im Postleitzahlgebiet 10117 liegt laut
Angabe im WohnmarktReport 2025 der BerlinHyp, CBRE mit 4.858,00 €/mtl. deutlich Gber dem
Berliner Durchschnitt von 4.021,00 €/mitl.

Die Arbeitslosenquote in Mitte betragt laut Online-Angabe der Bundesagentur fur Arbeit 12,3% im
Berichtsmonat Mai 2025 und belauft sich somit ebenfalls oberhalb des Berliner Mittels von 10,2%,
wobei dies nicht zwangslaufig auf die Mikrolage des Bewertungsobjekts zutreffen dirfte.

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

Das Grundstuck des Bewertungsobjekts ist im Berliner Mietspiegel 2024 als ,gute” Wohnlage aus-
gewiesen.

Die ndhere Umgebung ist von einer sehr inhomogenen Bauweise gepragt. Dabei sind im unmittel-
baren Umfeld Baukdrper verschiedener Baujahre, Baustile und Nutzungen vorzufinden.

Die Erdgeschossflachen sind durch kleinflachigen Einzelhandel gepragt. Entlang der unmittelbar
anschlieBenden Strafle Unter den Linden sowie der ca.850m entfernten Friedrichstralle befindet
sich ebenfalls eine Vielzahl von Geschaften. Aber auch ein sehr groles Angebot an gastronomi-
schen Einrichtungen ist in der unmittelbaren Umgebung vorhanden.

Aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts direkt am Pariser Platz mit dem dort anschlieRenden
Brandenburger Tor ist das nahere Umfeld sehr stark touristisch gepragt. Das dortige Passanten-
aufkommen ist erheblich. Ferner finden auf dem Pariser Platz sowie im Bereich des Brandenburger
Tores sehr haufig Veranstaltungen statt.

Als gréliere, 6ffentliche Erholungsflache befindet sich der GroRRe Tiergarten direkt auf der gegen-
Uberliegenden Seite der Ebertstrale.

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

Bus Brandenburger Tor ca. 400 m
U-Bahnhof Brandenburger Tor ca. 400 m
S-Bahnhof Brandenburger Tor ca. 400 m
Fern-Bahnhof Friedrichstralte ca. 900 m

Parkmaoglichkeiten im 6ffentlichen Strallenraum sind tageszeitunabhangig nur aufRerordentlich be-
grenzt verfugbar. Der Parkdruck des Gebiets ist trotz der auf den umgebenden Grundstiicken teils
befindlichen Tiefgaragen erheblich.

Das Verkehrsaufkommen in der EbertstralBe ist erhoht. Demgegeniber ist der anschlieRende Pa-
riser Platz als Fulligangerbereich gestaltet.

Auler dem Fahrzeugverkehr waren keine anderweitigen Emissionen beim Ortstermin erkennbar.
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2.3 Objektbeschreibung

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

Die Gesamtanlage

Das Grundstick, auf dem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist unregelmalig geschnitten und
verfligt Gber eine hinreichend breite Front zur Ebertstralle sowie zum Pariser Platz.

Dieses ist mit einem bis zu 6-geschossigen Wohn- und Geschéaftshaus bebaut, das in der Grund-
sticksmitte einen Innenhof bildet.

Das Gebaude verfugt ferner Uber 2 Untergeschosse. In jenen Etagen befinden sich PKW-
Abstellplatze sowie eine Reihe von Neben-, Technik- und Kellerabstellrdume. Die Tiefgaragenbe-
reiche sind Uber einen PKW-Aufzug zu erreichen. Eine Zufahrtsrampe besteht nicht.

Laut Aufteilungsplan beziehungsweise Erganzungsbewilligungen befinden sich innerhalb der An-
lage 3 Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss sowie insgesamt 14 Wohnungen im 1.-6.0bergeschoss.
Gemal einem von einem Glaubigervertreter vorgelegten Gutachten wurde die Anlage in 1998 fertig
gestellt. Gemak Recherche aus googleEarthPro vom 02.07.2025 war das Gebaude in 2000 bereits
auf einem Luftbild erkennbar. Die Angabe aus dem vorgenannten Gutachten wird nachfolgend als
richtig unterstellt.

Die ErschlieBung erfolgt Gber insgesamt 3 Treppenaufgange, an die zudem Aufzugsanlagen an-
geschlossen sind.

Soweit anhand der Grundrisse abzuleiten ist, wurde die Anlage teils in Massiv- sowie teils in Ske-
lettbauweise mit massiven Treppenhauskernen errichtet. Die Fassade ist mit einem Natur- oder
Kunststein verkleidet. Innerhalb der Anlage wurden Holzfenster mit Isolierverglasungen vorgefun-
den.

Die Beheizung ist Uber einen Fernwdrmeanschluss gegeben.

Im Ubrigen wird hinsichtlich der Ausstattung der gemeinschaftlichen Raumlichkeiten auf die als
Anlage beiliegenden Fotos verwiesen.

Soweit erkennbar, weist die Anlage keine offensichtlichen Mangel oder Schaden auf.

Dem Protokoll der Eigentlimerversammlung vom 18.02.2025 ist zu entnehmen, dass eine Uberar-
beitung der Holzfenster geplant ist. Eine konkrete Beauftragung zur Ausfiihrung der Arbeiten ist
diesem jedoch nicht zu entnehmen. Vielmehr soll zunachst eine Untersuchung der Fenster sowie
eine Unterteilung nach Dringlichkeit der MalRnahme vorgenommen werden.

Im Ubrigen lasst die Anlagen einen umsichtigen Umgang durch die Nutzer erkennen.

Wohnung Nr.6 nebst Sondernutzungsrecht an dem Kellerraum Nr.SN3.01 sowie dem ge-
meinschaftlichen Nutzungsrecht an dem Waschmaschinenraum Nr.1U08.2

Die zu bewertende Wohnung Nr.6 befindet sich im 3.0Obergeschoss und ist Uber den an der Sd-
seite des Gebaudes befindlichen Haupttreppenraum beziehungsweise von dem dortigen Aufzug
aus sowie einen vom Treppenhaus abgehenden Flur zu erreichen.

Es handelt es sich um eine 2-Zimmer-Wohnung mit einem innenliegenden Badezimmer sowie ei-
nem ebenfalls innenliegendem Schlafraum, die iber keine Mdglichkeit der naturlichen Belichtung
und Bellftung verfiigen.

Die Wohnung ist weder mit einem Balkon, noch einer Loggia oder einer Kiiche ausgestattet.
Diese orientiert sich ausschlieBlich nach Westen zur StralRe.

Der Umstand des Fahrzeugverkehrs in der Ebertstralle ist mit einer entsprechenden Larmbelasti-
gung verbunden.

Die Belichtung des Wohnraums ist aufgrund dessen Lage im 3.0Obergeschoss, dessen Ausrichtung
nach Westen sowie einem von dort aus moéglichen Weitblick Uber die Griinanlagen des Grof3en
Tiergartens gut.
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Die Wohnung ist im Bereich des Aufenthaltsraums, des Schlafraums und dem Flur mit einem Mo-
saikparkett im Wirfelverband ausgestattet.

Das Badezimmer ist im Wand- und Bodenbereich mit hell melierten Fliesen versehen.

Dort befinden sich ein wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, ein Handwaschbecken sowie
eine Einbaubadewanne. Alle Sanitdrobjekte sind in Weil} gehalten.

Insgesamt befindet sich die Wohnung in einem soliden Zustand. Auferordentliche Mangel oder
Schaden sowie Gebrauchsspuren wurden bei der Besichtigung nicht vorgefunden.

Der Kellerraum Nr.SN3.01 befindet sich im 2.Untergeschoss und ist Gber den gleichen Aufgang
aus zu erreichen, Uber den auch die zu bewertende Wohnung erschlossen ist.

Es handelt sich um einen durch eine Metallkonstruktion abgetrennten Raum, der im Ubrigen keine
Besonderheiten aufweist.

Ferner ist ein Eigentiimer der zu bewertenden Wohnung berechtigt, einen Waschmaschinenraum
im 1.Untergeschoss mitzubenutzen. Es handelt sich um einen kleineren Raum, in dem mehrere
Waschmaschinen vorgefunden wurden. Auf das als Anlage beiliegende Foto wird verwiesen.

2.4 Objektdaten

Baujahr

gemal Angabe aus einem vom Glaubigervertreter zur Verfiigung gestellten Gutachten 1998
Grundstiicksgrofe

gemal Angabe im Grundbuch sowie Auskunft aus dem GeoportalBerlin vom 02.07.2025 1.657 m?
Wohn-/Nutzflache

gemalf Ermittlung der Unterzeichnerin aus den Flachenangaben des Aufteilungsplans 64,23m?
sh. hierzu auch Punkt ,Wohnflichenangabe“

Vertragszustand

gemal Angabe einer Mietervertreterin bei der Besichtigung vermietet

sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse”

Mieteinnahmen, monatlich

sh. hierzu auch Punkt ,Mietverhéltnisse* nicht bekannt
Wohngeld, monatlich
gemal schriftlicher Angabe einer Miteigentimerin der Anlage vom 09.05.2025 580,00 €

sh. hierzu auch Punkt ,WEG-Verwaltung*

Instandhaltungsriicklage
gemal schriftlicher Angabe einer Miteigentiimerin der Anlage vom 09.05.2025 keine vorhanden
sh. hierzu auch Punkt ,WEG-Verwaltung”

Sonderumlage

gemal Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 18.02.2025 keine beschlossen
Heizsystem
gemal schriftlicher Angabe einer Miteigentiimerin der Anlage vom 09.05.2025 Fernwarme

sowie Angabe im Energiepass

Energiepass
verbrauchsorientiert liegt vor

2.5 Teilungserklarung und Ergénzungsbewilligungen

Die im Grundbuch aufgefiihrte Teilungserklarung sowie die Erganzungsbewilligungen hierzu vom
26.11.1997, 30.08.2000, 19.12.2000, 08.05.2001, 14.01.2002, 08.04.2010 (red.: 2 Stick),
12.04.2012, 12.06.2012 und vom 27.01.2012 wurden eingesehen. Die Bewilligung vom 07.11.2012
wurde nicht in der Grundakte des Grundbuchamtes vorgefunden und lag nicht zur Bewertung vor.
Hiernach ist die Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.07.2011 mafR3geblich fur die Aufteilung
der Anlage.

Die Kellerabstellrdume sind im Sondernutzungsrecht einzelnen Wohnungs- und Teileigentumen
zugeordnet. Zu der zu bewertenden Wohnung gehért hiernach der Kellerraum Nr.SN3.01 im 2.Un-
tergeschoss.

Ferner steht einer Reihe von Wohnungseigentiimern ein gemeinschaftliches Sondernutzungsrecht
an einem kleineren Waschmaschinenraum im 1.Untergeschoss zu.
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Die Stellplatze in den beiden Untergeschossen stehen im ebenfalls im Nutzungsrecht einiger Son-
dereigentumseinheiten. Dem Eigentimer des Bewertungsobjekts ist jedoch kein Stellplatz zuge-
ordnet.

Die ,im Erdgeschoss vorhandenen Innenhofflachen stehen den jeweiligen Eigentimern der Ein-
heiten 1 und 3 zur Vermietung und Verpachtung zur Verfigung...“. Diese sind derzeit bestuhlt und
werden im Zusammenhang mit gastronomischen Betrieben genutzt.

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

2.6 Mietverhiltnisse

Der Eigentimer des Bewertungsobjekts wurde zu etwaigen Mietverhaltnissen befragt. Hierzu ist
keine Antwort ergangen.

Ein Glaubigervertreter Gbermittelte eine Liste mit Mieternamen sowie Wohngeldangaben, die je-
doch einen veralteten Stand wiedergibt. Der dort aufgefiihrte Mietername ist identisch mit einer
Angabe auf dem Klingelschild an der Wohnungstir des Bewertungsobjekts, sodass dieser als Mie-
ter unterstellt wird.

Von der Vertreterin des Mieters wurde bei der Besichtigung kein Mietvertrag flir die zu bewertende
Wohnung zur Verfigung gestellit.

Allerdings wurde ein Schreiben vom 30.03.2022 Gbergeben, das an den derzeitigen Nutzer adres-
siert ist und wonach ein Eigentimerwechsel mitgeteilt wurde.

Von der Vertreterin des Mieters wurden keine Angaben zur Miethéhe gemacht. Der Mieter wurde
von der Unterzeichnerin insofern angeschrieben und um entsprechende Informationen insbeson-
dere zur Miethéhe gebeten. Hierzu ist jedoch keine Antwort ergangen.

Bei dem Mieter handelt es sich um eine Stiftung.

2.7 Forderungen und Wohnungsbindungen

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Abteilung Soziales und Blirger-
dienste vom 25.03.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen fiir das Bewer-
tungsobjekt keine Férderungen oder Wohnungsbindungen.

2.8 Wohnflachenangabe

Die unter dem Punkt ,Objektdaten genannte Wohnflache wurde von der Unterzeichnerin auf
Grundlage der Flachenangaben aus dem Grundriss zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
01.07.2011 ermittelt.

Bei der Bewertung wird von der Annahme ausgegangen, dass der Aufteilungsplan korrekt ist.

Ein Aufmal war nicht Bestandteil der Beauftragung der Unterzeichnerin und wurde nicht vorge-
nommen, zumal die zu bewertenden Raumlichkeiten nicht zur Besichtigung zuganglich waren.
Auf die hiermit verbundenen Unwagbarkeiten beziehungsweise eventuellen Abweichungen wird an
dieser Stelle ausdrucklich aufmerksam gemacht.

2.9 Planungsrechtliche Situation

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung vom 02.07.2025 befindet sich
das Bewertungsgrundstiick im Bereich des am 22.01.2004 festgesetzten Bebauungsplans Nr. |-
200-2. Dieser sieht fur das Bewertungsobjekt unter anderem eine Kerngebietsnutzung mit einer
Grundflachenzahl von 0,9 und einer Geschossflachenzahl von 4,0 vor. Hierbei stellen, vereinfacht
gesagt, die Grundflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache zur Grundstiicksgrofie und die
Geschossflachenzahl das Verhaltnis von bebauter Flache mal der Anzahl der Vollgeschosse zur
GrundsticksgrofRe dar. Ferner macht der Bebauungsplan Angaben zu Traufh6hen und Fensterfla-
chen. Bei der Bewertung wird von der Annahme eines Bestandsschutzes ausgegangen.

Eine Ausweisung als Sanierungs-, Entwicklungs- oder Erhaltungsgebiet besteht nicht.
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2.10 Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft aus dem Geoportal Berlin vom 02.07.2025 steht die bauliche Anlage des
Bewertungsobjekts nicht unter Denkmal- oder Ensembleschutz.

Allerdings handelt es sich bei dem sudlich angrenzenden Brandenburger Tor einschlie3lich der
umgebenden Freiflachen um ein Einzel- sowie ein Gartendenkmal, aus denen sich ein so genann-
ter Umgebungsschutz ableiten 1asst, der einen Einfluss auf die dufere Gestaltung der Gesamtan-
lage des Bewertungsobjekts haben kann. Eine unmittelbare Wertrelevanz wird hieraus jedoch nicht
abgeleitet, zumal bei der Anlage wiederum ein Bestandsschutz unterstellt wird.

2.11 Bauordnungsrechtliche Situation

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Stadtentwicklungsamt ohne Datum
(s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) bestehen keine baubehdrdlichen Beschrankungen
oder Beanstandungen.

2.12 Baulasten

Gemal schriftlicher Angabe des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Fachbereich Bau- und Wohnungs-
aufsicht vom 01.07.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsgrund-
stlick nicht im Baulastenkataster der Behorde gefiihrt.

2.13 Herrschvermerke im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Wie unter dem Punkt ,Grundbuch, auszugsweise* bereits erwahnt, sind im Bestandsverzeichnis
desselben folgender ,Herrschvermerk® eingetragen:

»Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an dem Grundstiick Mitte Blatt 20372N, BestVerz. Lfd.Nrn.1 und 2,
dort eingetragen in Abt.Il Nr.3...”

Das betreffende Grundbuch wurde eingesehen.

Hiernach handelt es sich bei dem belasteten Grundstiick um das Flurstiick 21, eine kleinere, dem
Bewertungsgrundstuck zur Ebertstral’e vorgelagerte Flache, die als Gehweg genutzt wird. Auf die
Flurkarte, die als Anlage zu diesem Gutachten beiliegt, wird verwiesen.

Die betreffenden Bewilligungen zum Herrschvermerk lagen nicht zur Bewertung vor.

Auch diesbezuglich wird unterstellt, dass ein Marktteilnehmer auf das Recht zur Nutzung des Flur-
stlicks 21 nicht mit einer Kaufpreisanpassung reagiert.

2.14 ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderlichen Medien wie Trink-
wasser, Schmutzwasser, Fernwarme, Telefon und Strom sind offensichtlich Gber das 6ffentliche
Netz vorhanden.

Gemal schriftlicher Mitteilung des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Abt. Ordnung, Umwelt, Natur,
Strallen und Grinflachen vom 19.02.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) sind fur
das Bewertungsobjekt keine Erschliefungsbeitrdge zu entrichten.

2.15 Bodenverunreinigungen

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

Gemal schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes Mitte von Berlin, Umwelt- und Naturschutzamt vom
19.02.2025 (s. Schreiben als Anlage zu diesem Gutachten) ist das Bewertungsobjekt nicht im Bo-
denbelastungskataster der Behérde gefiihrt.
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Bei der Bewertung wird insofern von einer Belastungsfreiheit ausgegangen. Sollte sich herausstel-
len, dass diese Annahme falsch ist, ware das Gutachten gegebenenfalls zu lberarbeiten.

2.16 Objektverwaltung

WEG-Verwalter der Anlage ist gemaR schriftlicher Angabe einer Miteigentimerin vom 09.05.2025
sowie telefonischer Bestatigung derselben vom 02.07.2025 die Baverma Deutschland GmbH,
Sportallee 77, 22335 Hamburg.

Die WEG-Verwaltung wurde insbesondere zu den unter dem Punkt ,Objektdaten® aufgefiihrten
Angaben angeschrieben. Allerdings sind trotz telefonischer Nachfrage keine diesbezlglichen Aus-
kiinfte ergangen.

3. WERTERMITTLUNG

3.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal §194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert wie folgt definiert:

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

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) stehen 3 Verfahren zur Erarbeitung
des Verkehrswertes zur Verfliigung:

- das Sachwertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Vergleichswertverfahren

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

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

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

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

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

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

Vergleichsobjekte Bewertungsobjekt
Kaufdatum / Stichtag 01.01.2023-21.05.2025 21.05.2025
Ortsteil Mitte Mitte
Art der baulichen Nutzung M1 (Flachen mit Kerngebietscharakter

und sehr hoher baulicher Ausnutzung
und nur geringer anteiliger Wohnnut-
zung) und M2 (Flachen mit Kerngebiets- M1
oder Mischgebietscharakter und mittlerer
baulicher Ausnutzung. Dienstleistungs-
und Wohnnutzung stehen in einem aus
gewogenen Verhaltnis)

Baujahr 1990 — 2010 1998
Geschosslage Obergeschoss (kein Erdgeschoss, Obergeschoss
Hochparterre, Dachgeschoss)
Art der Wohnung Etagenwohnung (kein Penthouse, Mai- Etagenwohnung
sonette, Dachgeschosswohnung)
Vertragszustand vermietet vermietet

Eine Abfrage, die sich auf vermietete Objekte beschrankt, hat keine hinreichende Anzahl von Ver-
gleichsobjekten bei einer gleichzeitigen, deutlichen Streuung ergeben. Insofern werden nachfol-
gend die Daten fir unvermietete Objekte herangezogen und das Ergebnis mit einem Abschlag
versehen, um den Vermietungsstand zu berlicksichtigen.

Die sich so ergebenden, insgesamt 50 Kauffalle liegen in nicht anonymisierter Form, mithin auch
unter Angabe des genauen Verkaufsdatums sowie deren Adresse vor. Aus Datenschutzgriinden
sind Detailangaben, die einen Rickschluss auf das genaue Vergleichsobjekt zulassen, hier jedoch
nicht genannt.

Diese werden nachfolgend durch Zu- beziehungsweise Abschlage an die Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts angepasst.

Mikrolage

Die zu bewertende Wohnung befindet sich an der vergleichsweise stark befahrenen Ebertstralie.
Der Grofiteil der Vergleichswohnungen ist indes an ruhigen NebenstralRen gelegen.

Da unterstellt wird, dass fur diese ein aufgrund der geringeren Emissionsbelastung héherer Kauf-
preis gezahlt wurde, werden jene Vergleichskauffalle mit einem Abschlag versehen, um diese an
die diesbezlglich schlechteren Lageeigenschaften des Bewertungsobjekts anzupassen.

Ferner befindet sich die zu bewertende Wohnung in unmittelbarer Nahe beziehungsweise mit Blick
auf die Grunflache des Groflen Tiergartens. Mithin wird auf jene der Vergleichswohnungen ein
Aufschlag vorgenommen, die nicht Gber ein derartiges, aulRerordentliches Qualitdtsmerkmal verfi-
gen.

Konjunkturelle Anpassung

Ferner ist eine konjunkturelle Entwicklung zu bertcksichtigen.

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

Einerseits sind eine Reihe struktureller Rahmenbedingungen seitdem unverandert geblieben.
Hierzu gehdrt unter anderem der weiterhin au3erordentliche Druck am Berliner Wohnungsmarkt.
Das Angebot von Eigentumswohnungen kann die Nachfrage nicht im Ansatz befriedigen und es
sind in absehbarer Zeit keine Bautatigkeiten in einem Umfang zu erwarten, die eine Entspannung
des Marktes zur Folge haben kdnnten. Dazu tragen neben einem Mangel an Baumaterialien unter
anderem auch unginstige Konditionen bei der Beschaffung von Fremdkapital bei.
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Dem steht jedoch gegeniiber, dass sich die allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse seit Anfang
des Jahres 2022 eingetriibt haben, was die Kaufpreise von Eigentumswohnungen vermindert hat.
Ferner hat sich seit Beginn des Jahres 2022 das Zinsniveau deutlich erhdht, was Baufinanzierun-
gen mit Fremdkapital erheblich verteuert.

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Veroffentlichung ,Vorlaufiger Bericht zum Berliner
Immobilienmarkt 2024“ einen Kaufpreisrickgang im Marktsegment der Eigentumswohnungen von
rd. -3% gegeniber dem Vorjahr ermittelt. Ein Jahr zuvor wurde vom Gutachterausschuss ein Preis-
rickgang von -5% festgestellt, sodass im Folgenden ein entsprechender Abschlag von pauschal
4% pro Jahr beziehungsweise ein anteiliger Abzug pro Monat in die Vergleichswertberechnung
einfliel3t, um die Kaufpreise aus der Vergangenheit an den aktuellen Zeitpunkt anzupassen. Dabei
wird von einer idealisierten, linearen Entwicklung wahrend des Auswertezeitraums ausgegangen
und die Abschlage entsprechend des Kaufzeitpunktes in entsprechender Hohe beriicksichtigt.

AusreiBerbereinigung

Im Ubrigen sind die Vergleichspreise um so genannte Ausreiler zu bereinigen.

Dabei fallen jene Kauffalle aus der Auswertung heraus, die aulierhalb der 1-fachen Standardab-
weichung liegen.

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

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

Fehlender Balkon und Stellplatz

Es ist bekannt, dass der weit Giberwiegende Teil der Vergleichsobjekte mit einem Balkon oder einer
Loggia ausgestattet sind, wahrend die zu bewertende Wohnung nicht tUber solche verfiigt.

Der Umstand stellt eine starke Beeintrachtigung dar, die in Form eines gesonderten Abschlags in
die nachfolgende Berechnung einflief3t.

Gleiches gilt fir das Fehlen eines eigenen Stellplatzes. Funf der Vergleichswohnungen verfigen
Uber ein Sondernutzungsrecht an einem Parkplatz in einer Sammelgarage. Fur die verbleibenden
Kauffalle liegen keine Informationen vor, was nicht gleichbedeutend damit sein muss, dass diese
nicht mdglicherweise ebenfalls Uber ein derartiges Recht verfiigen.

Der Abschlag fur das Fehlen eines Stellplatzes wird im Folgenden vergleichsweise gering gewahlt,
da unterstellt wird, dass der Umstand bereits anteilig in die Ermittlung des Vergleichswertes einge-
flossen ist.

Fehlende Kiiche

Die zu bewertende Wohnung verfligt tiber keine Kiiche. Zur Schaffung einer autark nutzbaren Ein-
heit ist jedoch eine Anlegung derselben erforderlich.

Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass eine Anlegung von Sanitdranschliissen an der
Wand zum Badezimmer moglich sein durfte. Allerdings ist der Umstand mit Klempner-, Maurer-
oder Trockenbau-, Elektro- sowie Malerarbeiten verbunden. Ferner ist eine Klichenmdblierung ein-
zubringen. Der Sachverhalt geht mit einem entsprechenden, pauschalen Abschlag in die nachfol-
gende Berechnung ein.

Lage am Brandenburger Tor

Die Lage der zu bewertenden Wohnung unmittelbar am Brandenburger Tor stellt ein ganz aul3er-
ordentliches Lagemerkmal dar. Auch die prominente Adresse am Pariser Platz durfte fur eine gro-
Rere Zahl fiktiver Erwerber eine deutlich Werterhdhung darstellen.

Neben der Anordnung der Wohnung unmittelbar am Brandenburger Tor als touristisches Highlight,
tragen auch die Nahe zum Reichstag sowie einer Vielzahl von Regierungsgebauden zur Prominenz
der Lage bei.
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Das Bewertungsobjekt befindet sich jeweils anteilig innerhalb der Bodenrichtwertzone des Bran-
denburger Tores, die einen Bodenwert von 60.000,006/m? per 01.01.2024/25 aufweist. Per
01.01.2023 lag dieser sogar noch bei 70.000,00€/m?2.

Der nodrdliche Grundstlicksteil befindet sich indes innerhalb einer Bodenrichtwertzone von
10.000,00€/m? per 01.01.2025 beziehungsweise 11.000,00€/m? per 01.01.2024 sowie 15.000,00
€/m? per 01.01.2023.

Die Vergleichswerte weisen indes einen mittleren Bodenrichtwert von lediglich 7.770,00€/m? Uber
den Abfragezeitraum aus. Mithin wird eine erhebliche Lageanpassung erforderlich.

Bei der Wahl der Hohe jenes Aufschlages ist einerseits zu berticksichtigen, dass es sich bei dem
Bewertungsobjekt um ein Wohn- und Geschéaftshaus handelt, wahrend die vorgenannten beiden
Bodenrichtwertzonen, in denen sich die Anlage befindet, durch gewerblich genutzte Grundstiicke
gepragt sind. Hier befinden sich unter anderem Botschaftsgebaude, Hotels, Bankenvertretungen
oder hochwertige Verwaltungsgebaude. Der exorbitante Bodenrichtwert des Brandenburger Tores
dirfte fir das Bewertungsgrundstiick mithin nicht maRgeblich sein.

Trotzdem ist aufgrund der erheblichen Bodenwertdifferenz zu den Vergleichsobjekten ein deutli-
cher Aufschlag angezeigt, der weniger die aktuelle Nutzung des Bewertungsgrundstiicks, sondern
vielmehr die auerordentlich hochwertigen Nutzungen der Umgebung abbildet.

Dieser wird im Folgenden mit pauschal 50% gewahlt und bildet die Einzigartigkeit der Lage des
Bewertungsobjekts ab.

Unkenntnis in Bezug auf Vermietungsdetails

Wie bereits erwahnt, ist die zu bewertende Wohnung offensichtlich vermietet.

Dies wurde von einer Mietvertreterin bei der Besichtigung bestatigt.

Allerdings liegt kein Mietvertrag fiir das Bewertungsobjekt vor. Ferner wurden vom Nutzer keine
Angaben zur Miethéhe gemacht. Die damit verbundenen Unwagbarkeiten gehen insofern in Form
eines gesonderten Abschlags in die nachfolgende Berechnung ein.

Vermieteter Objektzustand

Die Vergleichsobjekte sind samtlichst unvermietet, wahrend die zu bewertende Wohnung offen-
sichtlich einen vermieteten Zustand aufweist.

Der juingste Grundstliicksmarktbericht gibt fiir ,,Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemali-
ger Mietwohnungen... der Baujahre ab 1991 bei einer ,guten und sehr guten® Citylage eine Kauf-
preisdifferenz zwischen vermieteten und unvermieteten Wohnungen von rd. 45% an. Die Angabe
ist jedoch auf Grundlage einer nur sehr geringen Kauffallzahl erfolgt. Fur die Baujahre 1971-1990
ergibt sich bei einer gleichen Lage ein Abschlag von 23,8%.

Derartige Daten fur Sondereigentume, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums bereits er-
stellt wurden, liegen nicht vor.

Bei der nachfolgenden Bewertung findet in Anlehnung an die vorgenannten Daten ein Abschlag
von pauschal 25% zur Beriicksichtigung des vermieteten Zustands Eingang in die Bewertung.

Berechnung des Vergleichswertes
Der Vergleichswert der Wohnung Nr.6 ergibt sich auf Grundlage der vorgenannten Ausfiihrungen
entsprechend der als Anlage zu diesem Gutachten beiliegenden Tabelle.

3.4 Zusammenfassung / Ermittlung des Verkehrswertes

Gemal den vorgenommenen Berechnungen ergibt sich ein

Vergleichswert von 510.000,00 €

Vergleichswerte spiegeln das Marktgeschehen in der Regel am realistischsten wider, da deren
Daten auf tatsachlich getatigten Grundstiicksgeschéften beruhen.
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Da diese Daten in hinreichender Qualitdt und Anzahl zur Verfiigung stehen und die Kauffalle gut
mit den Eigenschaften des Bewertungsobjekts korrespondieren, wird das Vergleichswertverfahren
vorrangig fiir die Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

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

Das Bewertungsobjekt ist aul3erordentlich gut erschlossen sowie hinreichend versorgt und profitiert
von seiner innerstadtischen Zentrumslage. So befindet sich das Brandenburger Tor direkt anschlie-
Rend an das Bewertungsobjekt. Aber auch der Reichstag sowie diverse Regierungsgebaude be-
finden sich in unmittelbarer Nahe.

Das Baujahr der Anlage ist am Markt stark nachgefragt.

Zudem besteht von der Wohnung aus ein direkter Blick auf die Griinflache des GroRRen Tiergartens.
Wertmindernd ist indes das stark erhéhte Zinsniveau im Zusammenhang mit den gestiegenen Dar-
lehenskosten zu beriicksichtigen, die zu einer zusatzlichen Belastung fiktiver Kaufer gefiihrt haben.
Der Umstand hat seit geraumer Zeit zu deutlichen Kaufpreisriickgangen im Marktsegment des Be-
wertungsobjekts geflihrt.

Die zu bewertende Wohnung verflgt tiber keinen Balkon, keine Loggia sowie Uber keinen Stell-
platz.

Zudem ist diese vermietet, was die Marktgangigkeit der Wohnung Nr.6 erheblich vermindert.

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

Verkehrswert von 510.000,00 €

geschatzt.
3.5 Beantwortung der vom Amtsgericht gestellten Fragen

a) Es besteht kein Verdacht auf 6kologische Altlasten.

b) WEG-Verwalter der Anlage ist laut Angabe einer Miteigentimerin die Baverma Deutschland
GmbH, Sportallee 77, 22335 Hamburg. Ein Nachweis der Verwalterbestellung liegt nicht vor.
Die H6he des monatlich zu leistenden Hausgeldes betragt laut Angabe der vorgenannten Mit-
eigentimerin 580,00 €.

c) Es wird ein vermieteter Zustand des Bewertungsobjekts unterstellt. Der Name des Mieters wird
aus Datenschutzgriinden nicht im Gutachten, sondern in einem gesonderten Anschreiben
hierzu benannt.

d) Eine Wohnpreisbindung nach §17 WoBindG besteht nicht.

e) Es liegt kein Hinweis darauf vor, dass ein Gewerbebetrieb innerhalb des Bewertungsobjekts
gefuhrt wird.

f) Es liegt kein Hinweis darauf vor, dass sich Maschinen und Betriebseinrichtungen innerhalb des

befinden, die nicht mitgeschatzt wurden.
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4. ANLAGEN

4.1 Auszug aus der Stadtkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 30.01.2025
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4.2 Auszug aus der StraBenkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)
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4.3 Auszug aus der Flurkarte
(durch Verkleinerung ohne Mal3stab)

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 30.01.2025




4.4 Grundrisse
Roteintragungen durch die Unterzeichnerin
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3.0bergeschoss
Aus: Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 01.07.2011
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1.Untergeschoss

Aus: Anlage zur Ergénzungsbewilligung vom 08.04.2010
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2.Untergeschoss
Aus: Anlage 2 zur Ergdnzungsbewilligung vom 08.04.2010
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4.5 Tabelle zur Ermittlung des Vergleichswertes

Ermittlung des Vergleichswertes

erzielter Lage konjunk-
Preis je nicht an turelle
Kauf- Wohn- m?/Wohn-  ruhige Griin- Zwischen- Anpas-
Nr.  datum Baujahr flaiche flache Lage flache wert sung gesamt
-5% 10%
m? €/m? €/m? €/m? €/m? % €/m?

1 01/23 1999 107 .47 8.979,00 -448,95 897,90 942795 -9,3% 8.548,01
2 02/23 2008 116,20 6.756,00 -337,80 675,60 7.093,80 -9,0% 6.455,36
3 03/23 2002 39,28 5474,00 -273,70 5.200,30 -8,7% 4-749:64
4 06/23 1999 62.85 6.046,00 -302,30 604.60 6.34830 -7.7% 5.861.60
5 07/23 1999 99,57 5.775,00 -288,75 577,50 6.063,75 -7,3% 5:619:08
6 07/23 1997 35,84 7.533,00 -376,65 753,30 7.909,65 -7,3% 7.329,61
7 07/23 1999 107,47 8.840,00 -442,00 884,00 9.282,00 -7,3% 8.601,32
8 07/23 1997 49,64 6.849,00 -342,45 684,90 719145 -7.3% 6.664,08
9 07/23 2000 86.00 6.291.,00 629,10 6.92010 -7.3% 6.412.,63
10 08/23 1997 45,52 6.591,00 -329,55 659,10 6.920,55 -7,0% 6.436,11
11 08/23 2009 108,40 9.643,00 -482,15 96430 10.12515 -7.0% 941639
12 09/23 1999 188,72 7.418,00 741,80 8.159,80 -6,7% 7.615,81
13 10/23 1999 79,90 4.005,00 -200,25 400,50 4.20525 -6,3% 393802
14 10/23 2002 30.06 7.019.00 -350.95 6.668.05 -6.3% 6.245.74
15 12/23 1999 88,31 8.402,00 -420,10 840,20 8.82210 -57% 8.322,18
16 12/23 1995 48,09 8.006,00 -400,30 800,60 8.406,30 -5,7% 7.929,94
17 12/23 1999 66,73 8.917,00 -44585 891,70 9.362,85 -5,7% 8.832,29
18 12/23 2002 39,94 6.259,00 -312,95 5.946,05 -5,7% 560914
19 01/24 2009 75.40 7.825,00 -391.25 78250 8.216.25 -5.3% 7.778,05
20 01/24 2003 115,80 8.001,00 -400,05 800,10 8.401,05 -53% 7.952,99
21 02/24 2002 43,04 7.133,00 -356,65 6.776,35 -5,0% 6.437,53
22 04/24 1998 46,95 11.928,00 -596,40 1.192,80 12.524,40 -43% 4498468
23 04/24 2002 74,03 6.551,00 -327,55 6.22345 -4,3% 5.953,77
24 04/24 2010 81.18 8.992,00 -44960 899.20 944160 -4.3% 903246
25 05/24 1997 51,09 6.851,00 -342,55 685,10 7.193,55 -4,0% 6.905,81
26 06/24 1997 49,64 7.051,00 -352,55 705,10 740355 -3,7% 7.132,09
27 06/24 1998 67,31 9.360,00 -468,00 936,00 9.828,00 -3,7% 946764
28 06/24 1997 39,40 7.234,00 -361,70 723,40 759570 -3,7% 7.317,19
29 07/24 1997 87.07 6.638.00 663.80 7.301.80 -3.3% 7.058.41
30 07/24 2002 31,10 5.788,00 -289,40 5.498,60 -3,3% 534534
31 07/24 1997 36,06 8.319,00 -41595 831,90 8.73495 -3,3% 8.443,79
32 08/24 1996 51,56 6.594,00 -329,70 659,40 6.923,70 -3,0% 6.715,99
33 08/24 1998 36,00 7611,00 -380,55 761,10 7.991,55 -3,0% 7.751,80
34 09/24 1997 41,92 7.395,00 -369,75 739,50 7.764,75 -2,7% 7.557,69
35 09/24 2001 97,08 7417,00 -370,85 741,70 7.787,85 -2,7% 7.580,17
36 10/24 2002 74,03 6.281,00 -314,05 5.966.95 -2.3% 582772
37 10/24 1997 55,87 7.303,00 -365,15 730,30 7.668,15 -2,3% 7.489,23
38 11/24 1998 40,97 7.811,00 781,10 8.592,10 -2,0% 8.420,26
39 12/24 1999 33,81 9.021,00 -451,05 902,10 947205 -1,7% 934448
40 12/24 1999 92,72 5.824,00 -291,20 582,40 6.11520 -1,7% 6.013,28
41 01/25 2002 37,70 5.942,00 -297,10 594,20 6.23910 -1.3% 6.155,91
42 02/25 1997 38,93 9.890,00 -494,50 989,00 10.384,50 -1,0%  40-280:66
43 02/25 2002 29,88 7.179,00 -358,95 717,90 7.537,95 -1,0% 7.462,57
44 02/25 1997 36,06 7.903,00 -395,15 790,30 8.298,15 -1,0% 8.215,17
45 03/25 1997 37,23 10.073,00 -503,65 1.007,30 10.576,65 -0,7%  40-566;44
46 03/25 1997 45,19 5.975,00 -298,75 597,50 6.273.75 -0.7% 6.231,93
47 03/25 1997 62,95 6.672,00 -333,60 667,20 7.005,60 -0,7% 6.958,90
48 04/25 1996 7197 6.947,00 -347,35 694,70 7.29435 -0,3% 7.270,04
49 04/25 2001 60,05 8.656,00 -432,80 865,60 9.088,80 -0,3% 906860
50 04/25 1995 37,23 5372,00 -268,60 537,20 5.640,60 -0,3% 562480
im Mittel 7.258,78

Ermittlung des Vergleichswertes des Bewertungsobjekts

64,23 m? X 7.258,78 €/m? = 466.231,30 €
Abschlag wg. fehlendem Bakon / Loggia -10,0% -46.623,13 €
Abschlag wg. fehlendem Stellplatz -2,5% -11.655,78 €
Abschlag wg. fehlender Kiiche -7.500,00 €
Zuschlag wg. prominenter Lage am Brandenburger Tor 50,0% 233.115,65 €
Abschlag wg. fehlender Informationen zum Vertragsverhaltnis -2,5% -11.655,78 €
Abschlag wg. vermietetem Zustand -25,0% -116.557,82 €
gesamt 505.354,43 €

angepasster Vergleichswert, gerundet 510.000,00 €
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4.6 Fotos

Ansicht vom Pariser Platz mit Brandenburger Tor

Ansicht vom Pariser Platz
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Ansicht von der Ebertstralle

Innenhof
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Ausblick zur Ebertstralle

Eingangsbreich irdeshss, Haupttreppenraum



SEITE 24 VON 30

WOHNUNG NR.6

Wohnungseingangstur

Keller Nr. SN3.01 im Sondernutzungsrecht des Bewertungsobjekts
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Waschmaschinenraum Nr. 1U08.2

Tiefgarage
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4.7 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Auszug

Bezirksamt Mitte von Berlin

Abteilung Ordnung, Umwelt, Natur, StraBen und Grinflichen
Umwelt- und Naturschutzamt

Bezrsand Mitte von Barln. 13341 Berln (Postanschift)
Dipl.-Ing. Ursel Schafer Dienstgebiude:
Dreilindenstr. 60 Kari-Marx-Allee 31
10178 Berlin
14108 Berlin
Sprechzeiten:
nach Vereinbarung
Geschaftszeichen Bearbelter/in Telefon (030) 9018 25291 Datum
Um224-V-0037002-7-1 Frau Femfert Teletax (030) 9018 48825291 19.02.2025
bei Antwort bitte angeben Raum 221

E-Mail susanne.femfert@ba-mitte. berlin.de
Kein Empfang von E-Mails mit digitaler Signatur moghich

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie haben mit Schreiben vom 04.02 2025 die Weitergabe der mir vorliegenden Informationen
Uber die Umwelt zu dem Grundstick Ebertstrale 24, Pariser Platz 8A, Flurstiick 496 in
10117 Berlin im Bezirk Mitte beantragt.

Gemal § 18a des Berliner Informationsfreiheitsgesetzes (IFG) vom 15.10.1999, zuletzt
gedndert durch Gesetz vom 11.07.2006 (GVBI. S. 819) in Verbindung mit § 3
Umweltinformationsgesetz (UIG) vom 22.12.2004 (BGBI. S. 3704) haben Sie das Recht auf
Zugang zu den Informationen.

Die Informationen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Die angefragte Flache ist nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin (BBK)
verzeichnet.

Auf Grund der Lage im Innenstadtbereich sind Boden- und Grundwasserverunreinigungen,
insbesondere aus den Auffillungsschichten des Bodens, nicht auszuschliefen

Ich weise darauf hin, dass darOber hinaus weitere 6ffentlich zugangiiche Quellen Hinweise
auf altlastenrelevante Sachverhalte zum Grundstick geben konnen. Hier sind insbesondere
historische Karten, Schichtenverzeichnisse mit Auffillungsboden (Bohrpunktdatei der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen), Luftbilder,
ingenieurgeologische Karte und Karten mit Kriegsschaden (Karte der Gebaudeschaden
1945) zu nennen.

Einige dieser Karten sind im Internet auf den Seiten der Senatsverwaltung fur Umwelt,
Verkehr und Klimaschutz unter folgendem LINK erreichbar:
hitp:/Nbinter.stadt-berlin.de/fo/index jsp

Die o. g. Informationen entsprechen unserem derzeitigen Kenntnisstand nach Aktenlage und
erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

B Verkehrsverbindungen bameredrei zugangich Zahlungen

M bete bargeldios an die Bezirksh Mitte
G5 US U-Baheihof SchilingstraSe Geldinstitut e
M5, M5, M8 Bischingstraie Internet http /www berin-mae de msm--w 100 500 00
IBAN 510050000006 3508008
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4.8 ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Bezirksamt Mitte von Berlin
Abt. Ordnung, Umwelt, Natur, Strafien und Griinfléchen BERLIN ,

StraBen- und Griinflachenamt/Grundsticksangelegenheiten,
Kleingartenwesen, Erschlieungsbeitrage

Bezirksam! Mitte von Berlin, 13341 Berlin (Postanschrift) Geschihszeichen (bitte angeben)
Bou 1114

Sachverstandigenblro Frau Rosenthol

Dipl.-Ing. Ursel Schifer (MRICS) = Architektin Telelon +49 30 9018-22713

Dreilindenstr. 60 Telefax +49 30 9018-48822713

14109 Berlin sgo@bo-mitte berlin.de

|E-Mai-Adresse gi) rich! lir Dobemarce ma
quabiinester elekhoricher Sgnaer)

Diensigebdude: Rothous Mitle
Karl-Marc-Allee 31, 10178 Beslin
Zimmer: 13,27

19.Febeuor 2025

GrundstiickBerlin-Mitte, Ebertstr. 24, Pariser Platz 6A, Flur 821, Flurstiick 496
Whg. Nr. 10, GZ: 30 K 106/24
Ihre Anfrage vom 04.02.2025

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf Ihre 0.g. Anfrage bescheinige ich, dass das o.g. Grundstiick durch die ErschlieBungsanlagen
EbertstraRe und Pariser Platz erschlossen ist. Fiir ErschlieBungsanlagen, die ununterbrochen dem
offentlichen Verkehr dienten, ist aufgrund § 242 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 15a EBG kein ErschlieBungs-
beitrag mehr zu erheben. Mir ist derzeit nicht bekannt, dass beitragspflichtige BaumaRnahmen an den
0.g. Verkehrsanlagen geplant sind.

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der §§ 127 ff BauGB und des EBG
hinsichtlich weiterer ggf. neu hinzukommender ErschlieBungsanlagen unberiihrt.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 118 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. | S. 1474)
ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) vom 12.07.1995 (GVBL. S. 444), zuletzt gedndert durch Artikel 1 § 13
des Gesetzes vom 19.06.2006 (GVBI. S. 573).

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag
\ \/ ‘B‘o\ StQM\
Rosenthal
Di Bankeerbmdung EBetireninche Zugosgsdiinung gen. § Jo Abs. 1 VwWVIG
Rarhous Mitle Bone: US, B Schilingurcfie IBAN: DETS 1005 0000 0063 6080 06 port.sga@ba-mitte bedin de
Korl Mars- Alles 31 Bes: NS [Schllingirafie) BIC: SLLADLAEXKX Sparkosse Berlin [E-Mal mi digeol signeenen Ariogen)
10178 Berlin Troex M5, M6, M8 [Binchingatrofle) pont sge@ba mitte berdis de Mol de

(bamerstre) {4 De-Moil}
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4.9 Baubehordliche Beschrankungen und Beanstandungen

Bezirksamt Mitte von Berlin

BERLIN | R

Stadtentwicklungsamt
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

Bezitksom! Mite von Berlin, 13341 Berlin (Postanschaft) GeschaMszeiches (immer angeben)
350-2025-4B4-stody{11)2 101(WT)
Herr Meinecke

Frau Tel 030/9018-45754

Ursel Schéfer Fax 030/9018-45773

Dreilindenstrafie 60 Muchael Meinecke@ba-mte berin.de

14109 Berlin (Gilt nicht fir Dobumente mit elekironi-
scher Signatur)
post.stadientwicklungsomi@ba-
mitte.berlinde
(Elektron. Zugongserdifaung gem. § 30
Abs. 1 VwVIG)

Miillerstrafie 146, 13353 Sertn

Baubehdrdliche Beschrénkungen/Beanstandungen Ebertstr. 24, Pariser Platz 6 A
Ihr Zeichen:

Ihr Schreiben: Eingang: 05.02.2025

Sehr geehrie Frau Schifer,

hiermit erhalten Sie die Auskunft, dass fir das Grundstick:
Ebertsir. 24, Pariser Platz 6A, 10117, Flur 821, Flurstiick 496

Keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstandungen bestehen.

Mit freundlichen Griiflen
Im Auftrag

AL U

Sprechzeien: Nur helefonisch Di.u. Do. 9-12 Ubw, Termin nur nach fel. Vereinborung, Archiv nur nach tel. Versinborung. - Fahrverbin:
dungen: Bus: 120, 142, 247, 327, U-8ahn: Leopoldplotz U6 + U9. - Bankverbiedungen: Postbank Berlin: IBAN: DEA2 1001 0010 0650
5301 02, BIC: PANKDEFFIXX, - Sporkosse Bevlin: IBAN: DE7S 1005 0000 0063 6080 06, BIC: BELADEBEXXX
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4.10 Férderungen und Wohnungsbindungen
Mail Business AW Forderungen und Wohnungshindungen - Ebertstr . hitps //mailbusiness 1onos de/appsuite/print htm1%print 1742974032611

jonas.doerr@ba-mitte.berlin.de 2532025 11:45

AW: Férderungen und Wohnungsbindungen - Ebertstr. 24, Pariser Platz
6 A, 10117 Berlin-Mitte, Whg. Nr. 7, 8,9, 10

An hummel@gut-achten.net

Sehr geehrte Frau Hummel,
Sehr geehrte Frau Schafer,

das angefragte Objekt befindet sich nicht in einer Forderung oder in der Wohnungsbindung bei uns in
Berlin Mitte.

Ob dariiber hinaus weitere Férderungen bestehen, ist bei der Investitionsbank Berlin (IBB) zu
erfragen.

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag

Dérr

Bezirksamt Mitte von Berlin
Abteilung Soziales und Blrgerdienste
Wohnungsbindung

BiD 3 204

Tel: (030) 115

Fax: (030) 9018-34504

E-Mail: wohnungsbindung@ba-mitte. berlin.de

Diese E-Mail Adresse(n) ist nicht fur das Empfangen oder Versenden elektronisch signierter
Dokumente bzw. als Schriftformersatz geeignet.

Elektronische Zugangséffnung gem. § 3a Abs. 1 VWAMVIG:
post(.amt)@ba-mitte.berlin.de (E-Mail mit digital signierten Anlagen)
post(.amt)@ba-mitte-berlin.de-mail.de (als Schriftformersatz)

vl flojo)

1 von3 26.03.2025, 08:28)
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4.11 Baulastauskunft

Bezirksamt Mitte von Berlin

BERLIN | R

Stadientwicklungsamt
Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht

Bezirksomi Mitle von Berin, 13341 Berkn (Postanschedt) Geschihszeichen (immer angeben)
235-2025-452-Stadl{11)2 600
Frou Fahriand
Frau Di‘“".'"g‘ Tel 030/9018-45813
Ursel Schafer Fax 030/9018-45773
Dreilindenstr, 60 bouvosicht@ba-mitte beslin.de
. (Gilt nich #ir Dokumente mit elekironi-
14109 Berlin il Mni)

post.stodtentwicklungsaomt@bo-
mitte.berlin.de

(Elekiron. Zugongserdfinung gem. § 3o
Abs. 1 VeVIG)
Millersircfle 146, 13353 Berlin

01.07.2025

Grundstick: Berlin - Mitte, Ebertstrafie 24, Pariser Platz 6A (Flur 821, Flurstiick 496)
Baulastenouskunft

Baulastenauskunft - Negativ-Bescheinigung -

Antragsdatum: 04.02.2025 Eingang: 04.02.2025

Anlagen: e Gebiihrenbescheid
¢ Infoblatt Datenverarbeitung

Sehr geehrte Frau Dipl.-ing. Schéafer,
fiér das o. g. Grundstiick ist keine Baulast im Baulostenverzeichnis eingefragen.

Die Erteilung von Auskiinfen aus dem Baulastenverzeichnis ist gebilhrenpflichtig. Die Hdhe der zu ent-
richtenden Gebiihr eninehmen Sie bitte dem beigefiigien Gebiihrenbescheid.

Mit freundlichen Grilflen
Im Auftrog
<

Glnther

Speechzellen: Nur telefonisch i, u. Do. 912 Ubr, Termin ner nach fel. Vereinbarung, Aschiv nur noch tel. Veseinborung. -
Fahrverbindungen: Bus: 120, 142, 247, 327, U-Boha: Leopoldplatz U6 + U9. -
Borkverbindungen: Sparkosse Berln: IBAN: DEZS 1006 0000 0063 6080 06, BIC: BELADEBEXXX




