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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 28.4.2025 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren 70 K 10/25 vom Amtsgericht
Charlottenburg als unabhéngiger Sachverstindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

LeibnizstraSe 70, 10625 Berlin - WE Nr. 7 -

bestellt worden.
Als Grundlage und zur Vorbereitung des Gutachtens habe ich u. a. folgende miindliche/schriftliche Aus-
kiinfte bzw. Unterlagen zusammengetragen:

+ Grundbuchauszug vom 17.3.2025

+ Auskunft aus dem Bodenbelastun gskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserkldrung

Von der Eigentiimerin wurden keinerlei Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Die betreibende Gliubigerin iibersandte mir zusétzliche Informationen, u. a.:
« Aufmafzeichnungen vom 14.06.2019
+ Energieausweis vom 16.7.2018

« teilw. sonstige Grundstiicksunterlagen

Im Rahmen der Bewertung wurde von mir in der Kaufpreissammlung der Geschiftsstelle des Gutachteraus-
schusses flir Grundstiickswerte in Berlin Einsicht genommen.

Am 22.7.2025 von 11:00 bis 13:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt. Die
Beteiligten wurden dazu rechtzeitig schriftlich benachrichtigt. Der Zugang zur Wohnung war nicht moglich,
Teile des Gemeinschaftseigentums konnten besichtigt werden.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.

Der Qualitits- und der Wertermittlungsstichtag ist der 22.7.2025.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Charlottenburg

Wohnungsgrundbuch von Stadt Charlottenburg
Blatt 60024

Bestandsverzeichnis

Lfd.Nr.1 711,63/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Charlottenburg, Flur 5,
Flurstiick 23/23, Gebédude- und Freifliche LeibnizstraBe 70, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 7 laut Aufteilungsplan.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Stadt Charlottenburg
Blitter 60018 bis 60035).

Der hier eingetragene Mieteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilli-
gungen vom 12.11.2019 (UR-Nr. 2150/2019, Notar (Daten anonymisiert) in Berlin), vom
31.3.2020 (UR-Nr. 598/2020, Notar (Daten anonymisiert) in Berlin) und vom 13.5.2020
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(UR-Nr. 793/2020, Notar (Daten anonymisiert) in Berlin); hierher libertragen aus Stadt Char-
lottenburg Blatt 57886; eingetragen am 27.5.2020.

Erste Abteilung (Figentiimer)
Lfd.Nr. 1  (Daten anonymisiert)

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Charlottenburg, 70 K 10/25). Einge-
tragen am 17.3.2025.

2.2 Kataster

Katasteramt Charlottenburg-Wilmersdorf Gemarkung Charlottenburg
Flur Flurstiick Bezeichnung GroBe
5 23/23 Gebiude- und Freifldche 708,00 m2
Leibnizstrae 70

2.3 Ideeller Grundstiicksanteil

711,63 / 10.000 Miteigentumsanteil an
Flur Flurstiick GrofBle
5 23/23 708,00 m?

711,63 * 708,00 m?
10.000

50,38 m?2

rd. 50,00 m?2

2.4 Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnete Wohnung, im Vorderhaus
3. OG (links) mit einer Wohnfldche von 128,27 m2.,

Neben in der Teilungserkldrung ndher bezeichneten Teilen, Anlagen und Einrichtungen, ist im {ibrigen
Sondereigentum alles das, was sich innerhalb der Aulengrenzen des Sondereigentums befindet und was
nicht Gemeinschaftseigentum ist.

2.5 Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserkldrung sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

2.6 Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums aller Miteigentiimer sind alle den gemeinschaftlichen
Zwecken dienenden Teile, Riume, Anlagen und Einrichtungen, diese sind insbesondere a) der Grund und
Boden, b) Umfassungsmauern, die tragenden Zwischenwinde und die Wohnungstrennwinde, c) diejeni-
gen Riume und Gebéaudeteile, die nicht zum Sondereigentum gehoren, d) die Versorgungsleitungen fiir
Strom, Gas, Be- und Entwésserung sowie Heizung einschliefllich der Rohrleitungen bis zu den Absper-
rungen in den einzelnen Sondereigentumseinheiten sowie eine etwaige Zentralheizungsanlage bis zu den
Zu- und Ableitungen in Sondereigentumseinheiten, e) das Dach.

Die Kellerraume (ausschlieBlich der Gewerbekeller) sind Gemeinschaftseigentum.
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3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1 Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.11

3.1.1.2

3.1.1.3

Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, im Ortsteil
Charlottenburg, nahe Olivaer Platz, Savignyplatz und Karl-August-Platz, an der Leibnizstral3e, einer
QuerstraBBe der Kantstrae bzw. Kurfiirstendammes, umgeben von iiberwiegenden Wohn- und Gewer-
benutzungen in weitgehender Blockbebauung.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der LeibnizstraBe im
Bereich des Bewertungsobjektes gut. Die LeibnizstraBe sowie die nahe gelegene Kantstra3e sind stark
befahrene Hauptverkehrsstralen und siidlich des Gesamtgrundstiicks verlduft eine Bahntrasse, so dass
insgesamt mit Lirmimmissionen gerechnet werden muss.

Aufgrund der umliegenden Geschifts- und HauptverkehrsstraBen liegt eine leicht tiberdurch-
schnittliche Urbanisierung vor.

Verkehrslage

Die LeibnizstraBe ist eine offentliche Strale, ausgebaut und mit Versorgungsleitungen versehen
(Asphaltbelag des Fahrdammes, Betonplatten- bzw. Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die
Verkehrsanbindung mit dem offentlichen Nahverkehr und zur Nahversorgung ist gut. Der Autobus ist
ca. 100 m, U-Bhf. Wilmersdorfer Stralle ist ca. 500 m, S-Bhf. Savignyplatz ist ca. 600 m, Regional-
bahnhof Charlottenburg ist ca. 900 m, Autobahnanschluss A100 (Hohenzollerndamm) ist ca. 2,0 km,
Rathaus Charlottenburg (Otto-Suhr-Allee) ist ca. 1,5 km und Kaiser-Wilhelm-Gedéchtnis-Kirche
(Breitscheidplatz) ist ca. 1,5 km entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

3.1.2.3

3.1.24

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist rechteckig geschnitten und weitgehend eben. Die Stralenfront betriigt ca. 19,00 m,
die Grundstiickstiefe ca. 37,00 m. Der Zugang erfolgt iiber einen eigenen Eingang von der Leibniz-
straBBe. Eine Zufahrt besteht nicht.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist teilw. girtnerisch angelegt bzw. iiberwiegend versiegelt (massive Wegebefesti-
gungen, Fahrradstdnder, Einfriedigungen).

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf (Umwelt- und Naturschutzamt) liegt fiir das
zu bewertende Grundstiick kein Eintrag im Bodenbelastungskataster vor.

Das Grundstiick wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht auf das Vorhandensein von umweltge-
fahrdenden Altlasten und Kontaminationen untersucht. Entsprechende Untersuchungen konnen nur
von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

Wasser-, Abwasser-, Elt-, Gas- und Telefonanschluss sowie ggf. Kabelfernsehen sind vorhanden.
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3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.1.3.2

3.1.3.3

3.1.34

3.1.3.5

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Straen- und
Griinflachenamt) sind ErschlieBungsbeitrige fiir den StraBenabschnitt der Leibnizstrale, an der das
Bewertungsobjekt liegt, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und des Erschliefungs-
beitragsgesetzes (EBG) nicht zu entrichten.

Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund dieser Rechtsvorschriften hinsichtlich weiterer Er-
schlieBungsanlagen (z. B. Verkehrsanlagen, Griinanlagen) unberiihrt.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan:
Gemischtes Gebiet, Baustufe V/3, GRZ =0,3, GFZ = 1,5, 5 Vollgeschosse, geschlossene Bauweise,
20 m Bebauungstiefe. In Verbindung mit ff Baufluchtlinien liegt nach § 7 BO 58 verbindliches, iiber-
geleitetes Baurecht vor.

Das Gesamtgrundstiick befindet sich im Bereich der Erhaltungsverordnung ,Karl-August-Platz*
gemill § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung vom
8.6.2021. Der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen bediirfen grund-
satzlich der Genehmigung.

Lt. Nutzungsberechnung vom 28.08.2019 betrédgt die vorhandene GRZ ca. 0,67, die vorhandene GFZ
ca. 3,38.

Denkmalschutz
In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Leibnizstrae 70 keine Eintragung vor.

Baulast

Im Baulastenverzeichnis des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Bauaufsichtsamt) liegen fiir
das Bewertungsobjekt keine Eintragungen vor.

Privatrechtliche Situation

Die Eigentumswohnung ist offensichtlich vermietet. Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt. Bei der
folgenden Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als vermietet angenommen.

Ein Wirtschaftsplan bzw. Einzelwirtschaftsplan wurde nicht zur Verfiigung gestellt. Angaben zum
Wohngeld sind daher nicht bekannt.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschiftshaus (Vorderwohnhaus mit linkem Seitenfliigel u.
Quergebiude) bebaut. Es sind It. Teilungserkldrung insgesamt 18 Einheiten (16 Wohnungen und 2 Gewer-
be vorhanden.

3.2.1 Das Wohn- und Geschiftshaus

Das Wohn- und Geschiftshaus ist iiberwiegend eingebaut, 5-geschossig, und vollunterkellert.

Baujahr: 1902
Baugenehmigung: Nr. 355 vom 22.1.1902 und 2 Nachtriige
Rohbauabnahme: 22.4.1902
Schlussabnahme: 25.9.1902
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Errichtung eines Daches (Vorderhaus)
Baugenehmigung: Nr. 826 vom 28.10.1949

Schlussabnahme: nicht bekannt

Wiederaufbau im 2.-4. Obergeschoss (Vorderhaus)
Baugenehmigung: Nr. 2559 vom 19.2.1959 und 2 Nachtrige
Rohbauabnahme: 12.6.1959
Schlussabnahme: 12.10.1959

Beim Bauaufsichtsamt liegt zusitzlich eine Genehmigungsfreistellung vom 14.10.2019 fiir den Neubau
des Dachgeschosses, Anbau eines Auflenaufzuges und weiteren Umbauten vor. Uber den Status dieses
Verfahrens kann keine Aussage gemacht werden.

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
240-2014-1718-Stadt I B 10, Bescheinigung Nr. 2014 / 1718 vom 9.10.2014,
240-2015-3852-Stadt I B 10, Bescheinigung Nr. 2015 /3852 vom 10.11.2015:
Aufgrund § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG wird bestitigt, dass die in den Aufteilungspldnen mit Nummer 3
bis 18 bezeichneten Wohnungen und die mit Nummer 1 bis 2 (Gewerbe sowie den dazugehdri-
gen Kellerrdumen) bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Réume als in sich abge-
schlossen gelten. Sie entsprechen daher den Erfordernissen des § 3 Abs. 2 WEG.

Es liegt eine weitere Abgeschlossenheitsbescheinigung als Ergiinzung vor:

240-2020-3406-Stadt I V 1, Bescheinigung Nr. 2020 / 3406 vom 7.12.2020

Darin sind die geplanten Neu- und Umbauten des Genehmigungsfreistellungsverfahrens als Auf-
teilung dokumentiert. Diese Aufteilung ist jedoch nicht vollzogen.

Aufteilung: Keller: Haus-, Lager- und Wohnungskeller, Gewerbekeller, Kellerflure;
KellerauBentreppen

Erdgeschoss:
2 Gewerbeeinheiten (Ladengeschifte) mit Nebenrdumen
1 Wohnung zu 2 %2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur; Terrasse
2 Treppenhéuser, Durchgang

1. Obergeschoss:
3 Wohnungen zu 2 %2 - 4 ¥2 Zimmer, Kiiche, Bad, teilw. WC, Flure/Dielen, teilw. Kam-
mer, teilw. Loggia; 2 Treppenhduser

2. bis 4. Obergeschoss:
je 4 Wohnungen zu 1 - 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Flure/Dielen, teilw. Kammer, teilw.
Loggia/Balkon; 2 Treppenhiduser

Dachgeschoss: teilw. Bodenraum

Baulicher Zustand: Das Gebdude befindet sich dem Alter entsprechend in iiberwiegend noch aus-
reichendem Bauzustand (Putz-, Farb- und Feuchtigkeitsschiden an den Fassaden,
am Kellermauerwerk sowie teilw. in den Treppenhiusern, schadhaftes Dach iiber
dem Quergebiude, aufgestaute Reparaturkosten bzw. Abnutzungsspuren).

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 7

Die Eigentumswohnung Nr. 7 liegt im Vorderhaus, im 3. Obergeschoss links und besteht It. Abge-
schlossenheitsbescheinigung zur Teilungserkldrung aus 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Diele, Kammer und
Loggia. Ein Kellerraum (Gemeinschaftseigentum) steht ggf. zur Verfiigung.

Wohnflidche: It. Teilungserkldarung ca. 128,27 m?
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Rohbau:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Fassaden:

Geschossdecken:

Dach:

Ausbau:
Wiinde:
Decken:
FuBlboden:
Treppen:

Hauseingangstiir:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:
Warmwasser:
Sanitér:

Kiiche:

Elektroinstallation:

Baulicher Zustand:

massiv, 25,0 bis 77,0 cm dickes Ziegelmauerwerk
massiv, 13,0 bis 51,0 cm dickes Ziegelmauerwerk, leichte Trennwinde

Strale Zementsockel, Kieselkratzputzfronten, gestrichen, Hof Zementsockel,
Glattputzfronten, gestrichen

Keller massiv, PreuBBische Kappen, sonst Holzbalkendecken, teilw. Betonhohl-
dielen

Vorderhaus holzernes, flachgeneigtes Satteldach (Brettbinderkonstruktion),
Bitumendachpappe, sonst teilw. hélzernes Berliner Mansarddach bzw. flachge-
neigtes Pultdach, ggf. Falzziegeleindeckung, Plateau Bitumendachpappe auf
holzerner Schalung, Dachrinnen, Fallrohre, teilw. Schneefanggitter

geputzt, gestrichen, Zimmer Tapeten; Kiiche Fliesenpaneel, Bad Fliesen
geputzt, gestrichen
holzerner Dielenfulboden bzw. Parkett; Kiiche ggf. Fliesen, Bad Fliesen

massive Liufe, aufgesattelte Holztreppen, Linoleumbelag, Holzgelidnder;
massive KellerauBentreppen

holzerne Rahmentiir mit Glasausschnitt

Wohnungseingang hdlzerne Rahmentiir, sonst holzerne Fiillungstiiren mit
holzermer Bekleidung

holzerne Kastendoppelfenster, ggf. teilw. Kunststoff- bzw. Holzfenster mit
Isolierverglasung; Treppenhaus einfache Holzfenster

Gasetagenheizung

elektrischer Durchlauferhitzer

porzellanen WC- und Handwaschbecken, Badewanne
mit Gasherd und Spiile

nicht mehr zeitgemif

Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in ausreichendem Bauzu-
stand.

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen fiir das Gesamtobjekt
sind nicht bekannt. In den Bereichen der durchgefiihrten Inaugenscheinnahme
besteht kein unmittelbarer Verdacht auf Hausschwamm.

Energetischer Zustand: Der vorgelegte Energieausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

brauchs erstellt und ist bis zum 15.7.2028 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebdudes von 147,9 kWh/(m?*a) ausgewiesen.

Der energetische Zustand entspricht damit eher dem Standard des Erstel-
lungsjahres bzw. nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemale
Energieeffizienz.

Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als durchschnittlich eingestuft.

Die Verkiuflichkeit wird als unterdurchschnittlich eingeschitzt.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.
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Die Angaben zur Baulichkeit werden teilw. in Anlehnung an die der Baugenehmigung zugrundeliegen-
de Dokumentation bzw. an baujahrstypische und objektihnliche Gebédude unterstellt. Fiir die Richtigkeit
der Angaben bzw. den Zustand der Riume kann keine Gew dhr iibernommen werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurde keine weitergehende bzw. zerstérende Untersuchung der Gebdudeteile
bzw. der Haustechnik durchgefiihrt. Verdeckte Bauschiden, insbesondere hinter Verkleidungen bzw.
Funktionsstdrungen konnen daher nicht ausgeschlossen werden. Zusitzlich besteht bei Gebduden mit
Baujahren bis Anfang der 1990er Jahre grundsitzlich die Moglichkeit einer Schadstoffbelastung in
einzelnen Bauteilen bzw. Baustoffen (beispielsweise Isolierungen, Dimmstoffen, PVC-Beldge etc.).

4 Wertermittlung

4.1 Grundsitze

Nach der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14.7.2021 sind It. § 6 zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdohnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermit-
teln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung. Eigentumswohnungen
werden in der Regel iiber ihren Quadratmeterpreis vermarktet. Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes
wird daher das Vergleichswertverfahren herangezogen.

4.2 Vergleichswerte

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrund-
stiicke) heranzziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 ImmoWertV (Eignung und Anpassung der Daten)
zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts anzupassen.

Auf der Grundlage von Kaufvertragen wird bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Berlin eine Kaufpreissammlung gefiihrt und ausgewertet. Im vorliegenden Fall erbrachte
die Abfrage bei der Kaufpreissammlung eine ausreichende Anzahl ausgewerteter, vergleichsgeeigneter
Objekte fiir die Anwendung eines unmittelbaren Vergleichswertverfahrens.

4.3 Ableitung eines Vergleichswertes
Bei der Abfrage der Kaufpreissammlung vom 4.8.2025 wurden folgende Kriterien ausgewdhlt:

Bezirk:  Charlottenburg-Wilmersdorf
Ortsteil:  Charlottenburg
typische GFZ: 2,5
Wohnlage: gute Lage
Vertragsdatum:  1.1.2024 und spéter
Baujahr:  bis 1919
Wohnungsart: Etagenwohnung
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Anzahl der Rdume: ab4

Verfiigbarkeit: ~ vermietet

Kaufpreis in

Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m?> WF
1. 11.01.2024 757.000,00 € 145,33 m? 5.209,00
2. 23.05.2024 430.000,00 € 134,46 m? 3.198,00
3. 03.06.2024 610.000,00 € 143,50 m? 4.251,00
4. 08.11.2024 445.000,00 € 116,01 m? 3.836,00
5. 06.01.2025 1.625.000,00 € 215,00 m? 7.558,00
6. 08.01.2025 618.500,00 € 112,76 m? 5.485,00
7. 24.02.2025 489.000,00 € 116,00 m? 4.216,00
8. 26.03.2025 383.000,00 € 115,40 m? 3.319,00
9. 15.05.2025 565.000,00 € 146,98 m? 3.844,00
10. 22.05.2025 575.000,00 € 147,36 m? 3.902,00
11. 06.06.2025 358.700,00 € 121,90 m? 2.943,00
12. 06.06.2025 455.800,00 € 149,40 m? 3.051,00
13. 07.07.2025 465.000,00 € 108,00 m? 4.306,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 14 Objekten, von denen 1 Kauffall aufgrund weiterer Abfragen als
atypischer Verkauf (ggf. Paketverkauf) eingestuft werden konnte und deshalb nicht Bestandteil der
Auswertung ist. Die Abfrage umfasst somit 13 Objekte in der Zeit vom 11.1.2024 bis 7.7.2025.

Fiir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit folgende Anpassung
vorgenommen:

« fiir die Zeit vom 1.1.2024 bis 1.1.2025 ein durchschnittlicher Abschlag von 5 % und
« fiir die Zeit vom 1.1.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag keine weitere Wertiinderung

Nach dieser Anpassung wird aufgrund der besonders hohen Abweichung der Kauffall Nr. 5 nicht weiter
betrachtet.

Die iibrigen Datensitze wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr. 6 sachverstindig gestrichen, da
sie offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweicht und deshalb als AusreiBler einzuordnen ist. Es
verbleiben somit die folgenden 11 Kauffille, die zum Vergleich herangezogen werden:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m? WF

1. 11.01.2024 720.058,00 € 145,33 m? 4.955,00
2. 23.05.2024 416.885,00 € 134,46 m? 3.100,00
3. 03.06.2024 592.310,00 € 143,50 m?2 4.128,00
4. 08.11.2024 441.707,00 € 116,01 m? 3.807,00
7. 24.02.2025 489.000,00 € 116,00 m? 4.216,00
8. 26.03.2025 383.000,00 € 115,40 m? 3.319,00
9. 15.05.2025 565.000,00 € 146,98 m? 3.844,00
10. 22.05.2025 575.000,00 € 147,36 m? 3.902,00
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11. 06.06.2025 358.700,00 € 121,90 m? 2.943,00
12. 06.06.2025 455.800,00 € 149,40 m? 3.051,00
13. 07.07.2025 465.000,00 € 108,00 m? 4.306,00
Arithmetischer Mittelwert 3.779,00
Standardabweichung 624,11
Variationskoeffizient 0,17

Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=11 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,812

Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der
sich ergebenen Spanne von 340,98 €/m2

Unterer Spannenwert 3.779,00 €/m? - 340,98 €/m?
Oberer Spannenwert 3.779,00 €/m? + 340,98 €/m?

3.438,02 €/m2
4.119,98 €/m?

Die Kaufpreise streuen um das arithmetische Mittel in einem fiir die Findung konkreter Vertragsab-
schliisse iiblichen Rahmen.

Nach statistischer Auswertung ergibt sich ein Konfidenzintervall, in dem der Vergleichswert fiir durch-
schnittliche Verkdufe mit hoher Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Das Wohn- und Geschiftshaus
machte bei der Ortsbesichtigung einen unterdurchschnittlichen Eindruck. Fiir das Sondereigentum wird
ein ausreichender Bauzustand und ein eher unterdurchschnittlich Modernisierungsstand unterstellt, so
dass der Vergleichswertansatz im Bereich des Mittelwertes mit rd. 3.700,00 €/m? Wohnfldche angesetzt
wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2024/2025 weist im Abschnitt 5.5.3.1 in der Kategorie ,,Erst- und
Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 fiir das Stadtgebiet City bei
vermieteten Wohnungen eine Spanne von 2.765,00 €/m? bis 5.983,00 €/m?, im Mittel 4.309,00 €/m? Wohnfliche aus
(im Jahr 2024, Auszug siehe Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnflédche fiir das Bewertungs-
objekt liegt unterhalb des ausgewiesenen Mittelwertes und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung der
Lageeinordnung und dem unterdurchschnittlichen Gesamteindruck.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrdgt somit:

Wohnfliche 128,27 m? * 3.700,00 €/m? = 474.599,00 €
rd. 474.600,00 €

Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Dabei
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im gewodhnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (vgl. § 194
BauGB).

Aufgrund der Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt, Eigentumswohnungen iiber ihren Quadratmeter-
preis zu vermarkten sowie der Beriicksichtigung ausgewerteter Kaufpreise bei der Ermittlung des Ver-
gleichswertes, wird zur Ableitung des Verkehrswertes daher der Vergleichswert herangezogen. Eine wei-
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tere Marktanpassung des ermittelten Vergleichswertes ist aufgrund der Beriicksichtigung der spezifischen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes im Vergleichswertverfahren nicht notwendig.

Die Wertermittlung beruht auf der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. Eine Innenbesichti-
gung der Wohnung war nicht méglich. Fiir die sich daraus ergebene Unsicherheit tiber den Zustand und
Ausbau der Rdume sowie den Nutzwert des Wohnungseigentums wird ein pauschaler Abschlag von 5,0 %
auf den Schitzwert vorgenommen.

Schiatzwert 474.600,00 €

Abschlag fiir fehlende Innenbesichtigung
-5,0% * 474.600,00 € = -23.700,00 €
450.900,00 €

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 7 wird von mir unter Beriicksichtigung der Gro8e, der Lage
und des Gesamtzustandes auf

450.000,00 €

(vierhundertfiinfzigtausend Euro)

geschiitzt.

(Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.)

Berlin, den 14. August 2025

Carsten Kiihne
Sachverstindiger
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Anlage 1  Auszug Immobilienmarktbericht 2024/2025

(Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin)

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

cder Baujahre bis 1919

Arizahl Kauffalle
Prefsspanne in €/m" Waohnflache
Mittetwert

2023 ! 2024 ;
Stadigebiet VEMTHELRL : barugsfral ! werTmietet : bezugsiral |

510 i r430 | 650 i 1605

EEII:}I 2869 bis 6,248 | 4276bisB005 | 2765BIsSO8T | 4275bis7.992

4537 : 6137 4309 5 063
s S 7 ale-= """"" """""" B 1 """"" no
EHﬂrli 1.790bis 4763 ;| 2E30bis6.365 | 1.807 bis 4335 3257 bis 6277 I
2 38 18 35 |
i Ost 1741bIsS238 | 3568bisS604 | 24B3bls3865 | 30B5bis6436 |
: 3953 4559 | 3,031 ;
"""""""""""""""""" BT T B
Siidost 1981b153793 | 371bs6827 | 2203bls4002 | 3053bls5e63 |
........... 5o O S ... O
24 90 . 45 113 g
Sirdwest 1663bis5310 | 1800 bis 6854 | 2075 bis 5675 3.726 bis 7.325
3847 5367 3619 5.402
A s+ %5 2 w1 om0
;_WESL' 2033bis 3616 | 1954bis4571 | 1.830bis3793 | 2006 bis 5.065 .
e 209 L L
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Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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Anlage 3 Karte 1:5.000
Karte von Berlin 1:5000 (K5 Farbausgabe)
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Anlage4 Karte 1:1.000

Geoinformation Berlin Bearbeiter:
Carsten Kihne
| Datum:
Kartenausschnitt L I 08.05.2025
Uhrzeit:
1:1000 10113

1263

1

5a18530

Mafistab: 1:1000 fisacasnsin i -4 Meter
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Anlage 5

Grundriss Keller

Grundstiick Leibnizstraf3e 70, 10625 Berlin
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Anlage 6 Grundriss 3. Obergeschoss

Grundstiick Leibnizstra3e 70, 10625 Berlin
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Anlage 7 Grundriss 3. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 7
Grundstiick Leibnizstrale 70, 10625 Berlin
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Anlage 8  Schnitt
Grundstiick Leibnizstraf3e 70, 10625 Berlin

Ansicht Seitenfliigel / Schnitt 2-2

Strasse
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