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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 16.7.2024 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren 70 K 14/24 vom Amtsgericht
Charlottenburg als unabhéngiger Sachverstiandiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

Badensche Strafie 34, Wilhelmsaue 3 - 5A, 10715 Berlin - WE Nr. 92 -

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

+ Grundbuchauszug vom 18.6.2024

 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserkldrung

Vom Eigentiimer wurden keinerlei Unterlagen zur Verfiigung gestellt. Von der WEG-Verwaltung erhielt ich
einen Wirtschaftsplan und teilw. weitere Unterlagen zum Bewertungsobjekt.

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

Am 12.9.2024 um 14:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.
Der Eigentiimer des Bewertungsobjektes gewdhrte mir Zutritt z7um Grundstiick, dem Gebdude und der
Wohnung.

Der Qualitéts- und der Wertermittlungsstichtag ist der 12.9.2024.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Charlottenburg

Wohnungsgrundbuch von Berlin-Wilmersdorf
Blatt 5611

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 107/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Wilmersdorf, Flur 3, Flur-
stiick 87/7, Gebdude- und Freifliche Badensche Strale 34, Wilhelmsaue 3 - 5 A verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 92 bezeichneten Wohnung.

Fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Blatter 5521 bis 5626).
Der hier eingetragene Mieteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrénkt.

Der Wohnungseigentiimer bedarf zur VerduBerung des Wohnungseigentums der Zustimmung
der im Wohnungsgrundbuch eingetragenen Gldubiger und des Verwalters. Diese VerdufBe-
rungsbeschrinkung gilt nicht fiir den Fall der VerduBerung des Wohnungseigentums an
Ehegatten oder Verwandte ersten Grades, im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen auf die Bewilli-
gung vom 10.6.1960. Eingetragen am 22.6.1961.

Lfd. Nr. 2/zu 1
Grunddienstbarkeit (Recht zur Anbringung von Traufen) an dem Grundstiick Berlin-Wilmers-
dorf Flur 3 Flurstiick 3056/87, eingetragen in dem Grundbuche von Berlin-Wilmersdorf
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Blatt 2641 Abt.II Nr.9, zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des Grundstiicks
Berlin-Wilmersdorf Blatt 2730. Hier sowie auf den fiir die iibrigen Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblittern (Blatter 5521 bis 5626) vermerkt am 6.2.1962.

Lfd. Nr. 3/zu 1
Grunddienstbarkeit (Verzicht auf Ausiibbung des Fensterrechts) an dem Grundstiick
Berlin-Wilmersdorf Flur 3 Flurstiick 3056/87, eingetragen in dem Grundbuche von
Berlin-Wilmersdorf Blatt 2641 Abt. II Nr. 10 zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des

Grundstiicks Berlin-Wilmersdorf Blatt 2730. Hier sowie auf den fiir die iibrigen Miteigen-
tumsanteile angelegten Grundbuchblittern (Blitter 5521 bis 5626) vermerkt am 6.2.1962.

Erste Abteilung (Eigentiimer)
Lfd. Nr. 2 (Daten anonymisiert)

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr.1 Eine beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Duldung der Errichtung und Betreibung einer
Netzstation) fiir die Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH. Gemia8 Bewilligung vom
28.7.1960 (Tagebuch Nr. 1398/60 der Abt. 41 des Amtsgerichts Charlottenburg) eingetragen
am 22.6.1961.

Lfd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Charlottenburg, 70 K 14/24). Einge-
tragen am 18.6.2024.

2.2 Kataster

Katasteramt Charlottenburg-Wilmersdorf Gemarkung Wilmersdorf
Flur Flurstiick Bezeichnung Grofle
3 8717 Gebiude- und Freifldche 4.675,00 m?
Badensche Stral3e 34

Wilhelmsaue 3 -5 A

2.3 Ideeller Grundstiicksanteil

107 / 10.000 Miteigentumsanteil an
Flur Flurstiick GroBe
3 8717 4.675,00 m?
107 * 4.675,00 m?
= 50,02 m?
10.000
rd. 50,00 m?

2.4 Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die Aufteilungsplan mit Nr. 92 bezeichnete Wohnung im Aufgang
Wilhelmsaue 5 A, im 7. OG rechts sowie der Kellerraum Nr. 92. Lt. Teilungserkldrung betrdgt die Wohn-
flaiche der Wohnung Nr. 92 57,90 m2.

Sondereigentum sind die in der Teilungserkldrung ndher bezeichneten Teile und Anlagen, die sich inner-
halb der Sondereigentumsriume befinden.
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2.5 Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserkldrung sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

2.6 Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind alle Rdume und Gebidudeteile, die nicht It.
Teilungserkldrung zum Sondereigentum erklirt sind, sowie der gesamte Grund und Boden und die Haus-
wartwohnung (Ifd. Nr. 23).

3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1 Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.1.1

3.1.1.2

3113

Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, im Ortsteil
Wilmersdorf, nahe Bayerischer Platz, UhlandstraBe und Volkspark Wilmersdorf, an der Badensche
Strale sowie Gerdauer Strale Ecke Wilhelmsaue, jeweils Quer- bzw. Parallelstraen der Bundesallee,
umgeben von Wohn- und Gewerbenutzungen in tiberwiegender Blockbebauung.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der Badensche Strale und
in der Wilhelmsaue im Bereich des Bewertungsobjektes gut. Die StraBe Wilhelmsaue kann als
Anliegerstrafle eingestuft werden. Die nahe gelegene Badensche Strale und die Bundesallee sind It.
Lirmkarte (Umweltatlas) stark befahrene Hauptverkehrsstralen, so dass ggf. mit Lirmimmissionen
durch StraBenverkehr gerechnet werden muss.

Verkehrslage

Die Badensche Strale, Gerdauer Stra3e und die Wilhelmsaue sind 6ffentliche Stralen, ausgebaut und
mit Versorgungsleitungen versehen (Asphalt- bzw. Kopfsteinpflasterbelag der Fahrddmme, Granit-
platten- bzw. Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die Verkehrsanbindung mit dem offentlichen
Nahverkehr und zur Nahversorgung ist gut. Der Autobus ist ca. 300 m, U-Bhf. Berliner Strae ist
ca. 400 m, S-Bhf. Bundesplatz ist ca. 1,0 km, Autobahnanschluss A100 (Detmolder StraBe) ist
ca. 1,5 km, Rathaus Wilmersdorf (Fehrbelliner Platz) ist ca. 1,5 km und Kaiser-Wilhelm-Gedéchtnis-
Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 2,5 km entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist leicht unregelmiBig geschnitten. Die Straenfronten betragen ca. 20,00 m
(Badener Stral3e), ca. 68,00 m (Gerdauer StraB3e) und ca. 68 m (Wilhelmsaue), insgesamt ca. 156,00 m,
die Grundstiicksbreite betrdgt i. M. ca. 65,00 m, die Grundstiickstiefe i. M. ca. 95,00 m. Das Grund-
stiick ist weitgehend eben. Der Zugang erfolgt iiber eigene Eingiinge von der Badensche Strafle und
der Wilhelmsaue, sowie einer eigenen Einfahrt von der Wilhelmsaue.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist girtnerisch angelegt bzw. teilw. versiegelt (massive Wege- und Zufahrtsbe-
festigungen, PKW-Stellplitze, Miillplatz, Fahrradstinder, teilw. Einfriedigungen).
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3.1.2.3 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.

3.1.24 ErschlieBung

Wasser-, Abwasser-, Elt-, Fernwirme-, und Telefonanschluss sowie Kabelfernsehen sind vorhanden.

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1 ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Stralen- und
Griinflichenamt) sind ErschlieBungsbeitrige fiir die StraBenabschnitte der Badensche Strae und der
Wilhelmsaue, an denen das Bewertungsobjekt liegt, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches
(BauGB) und des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) nicht zu entrichten.

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

3.1.3.2 Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan: Ge-
mischtes Gebiet, Baustufe V/3, GRZ = 0,3, GFZ = 1,5, 5 Vollgeschosse, geschlossene Bauweise, 20 m
Bebauungstiefe.

Lt. Flichennachweis zum Lageplan vom 22.6.1959 betrigt die vorhandene GRZ ca. 0,23, die vor-
handene GFZ ca. 1,57.

3.1.3.3 Denkmalschutz

In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Badensche Strae 34 und Wilhelmsaue 3 - 5 A
keine Eintragung vor.

3.1.34 Baulast

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

3.1.3.5 Privatrechtliche Situation

Die Eigentumswohnung wird eigengenutzt. Privatrechtliche Vertrige oder Belastungen fiir das
Bewertungsobjekt sind nicht bekannt. Bei der folgenden Wertermittlung wird die Bezugsfreiheit des
Bewertungsobjektes unterstellt.

Lt. Wirtschaftsplan 2023 (sieche Anlage) betriigt das monatliche Wohngeld 335,00 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit zwei an- bzw. eingebauten Mehrfamilienwohnh&usern und einem Wohnhausblock
mit weiteren 3 Aufgingen bebaut. Es sind It. Teilungserkldrung insgesamt 107 Wohnungen vorhanden.

Seite 6 von 12



Carsten Kiithne V N
I

Dipl.-Wirtschaftsingenieur Gutachten Nr. 79624

3.2.1 Das Mehrfamilienwohnhaus (Wilhelmsaue 5 A)

Das Mehrfamilienwohnhaus ist einseitig angebaut, achtgeschossig und vollunterkellert.

Baujahr: 1960
Baugenehmigung: Nr. 1154/59 vom 11.9.1959 und 2 Nachtrige
Rohbauabnahme: 1.2.1960, 31.3.1960, 12.5.1960
Schlussabnahme: 24.8.1960, 23.9.1960
Abgeschlossenheitsbescheinigung:
BAA.Wi. 1I/9 Badensche Str. 34, Gerdauer Str. 6-8 u. Wilhelmsaue 3, Bescheinigung vom
1.2.1960:
Die in den beigefiigten Zeichnungen mit Sichtvermerk vom 1.2.1960 mit Ziffer 1-20 (Wilhelms-
aue 3), mit Ziffer 69-92 (Gerdauer Stralle 6), mit Ziffer 45-68 (Gerdauer Stralle 7), mit Ziffer 21-
44 (Gerdauer Strafle 8) und mit Ziffer 93-107 (Badensche Strale 34) bezeichneten Wohnungen

sind in sich abgeschlossen; sie entsprechen daher dem Erfordernis § 3 Abs. 2, § 32 Abs. 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes.

Aufgang Wilhelmsaue 5 A
Aufteilung: Keller: Haus- und Wohnungskeller, Fahrradkeller, Kellerflure, Treppenhaus

Erdgeschoss und 7. Obergeschoss:
je 1 Wohnung zu 1 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur, Loggia,
2 Wohnungen zu 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur, Loggia/Balkon,
Treppenhaus

Dachgeschoss: ggf. Kriechboden

Baulicher Zustand: Das Gebiude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand.

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 92

Die Eigentumswohnung Nr. 92 liegt im Aufgang Wilhelmsaue 5 A, im 7. Obergeschoss rechts und
besteht aus 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur und Balkon sowie dem Kellerraum Nr. 92.

Wohnflache: It. Teilungserkldrung ca. 57,90 m2

Rohbau:
Umfassungswinde: massiv, Keller bis 3. Obergeschoss Beton, sonst 30,0 cm dickes Hbl-Mauerwerk
Innenwénde: massiv, Keller bis 3. Obergeschoss Beton, teilw. KSL-/KSV-Mauerwerk, sonst
iiberwiegend 24,0 cm dickes Hbl-Mauerwerk, leichte Trennwénde
Fassaden: Zementsockel, Kratzputzfronten auf Warmeddmmung, teilw. Glattputz,
gestrichen

Geschossdecken:  massiv, Stahlbeton bzw. StahIbetonrippendecken

Dach: holzernes flachgeneigtes Walmdach, Folienabdichtung, Dachrinnen, Fallrohre
Ausbau:

Wiinde: geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen; Kiiche Fliesenpaneel, Bad Fliesen

Decken: geputzt, gestrichen

Fuf3boden: Beton bzw. Estrich, Laminatbelag; Kiiche und Bad Fliesen
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Treppen: massiv, Stahlbeton, Betonwerksteinbelag, Stahlgeldnder

Hauseingangstiir: ~ Alutiiranlage mit Glasausschnitt

Tiiren: Wohnungseingang Holztiir in Stahlzarge, sonst Sperrholztiiren mit hdlzerner
Bekleidung; Keller Stahltiiren

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung;

Heizung: Zentralheizung (Fernwirme)

Warmwasser: It. Eigentiimer elektr. Durchlauferhitzer

Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, Brauseanlage

Kiiche: Einbaukiiche mit Elektroherd (Ceran), Spiile, Geschirrspiilmaschine, Kiihl-

schrank, Dunstabzugshaube
Elektroinstallation: nicht mehr zeitgemif

Personenaufzugsanlage mit Halt zwischen den Geschossen

Baulicher Zustand: Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand.

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

Energetischer Zustand: Der vorgelegte Energieausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-
brauchs erstellt und ist bis zum 6.9.2028 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebédudes von 140 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.

Vermietbarkeit: Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als leicht tiberdurchschnittlich
eingestuft.

Verkiuflichkeit: Die Verkiuflichkeit wird als durchschnittlich eingeschitzt.

4 Wertermittlung

4.1 Grundsiatze

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.
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4.2 Vergleichswerte

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrund-
stiicke) heranzuziehen, 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 Maflgabe an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-

objekts anzupassen.

Auf der Grundlage von Kaufvertrigen 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 25.9.2024 wurden folgende Kriterien ausgewdhlt:

I S S S S T = T S Sy
©® NN A WD = O

R A o O e

Bodenrichtwertzone:
Vertragsdatum:
Baujahr:
Wohnungsart:
Verfiigbarkeit:

Kauffall

27.02.2023
23.03.2023
17.04.2023
24.05.2023
31.05.2023
11.07.2023
15.08.2023
18.08.2023
09.10.2023
10.10.2023
10.10.2023
22.12.2023
30.01.2024
07.02.2024
12.03.2024
02.04.2024
16.04.2024
30.04.2024

2502 (regionale Eingrenzung im Bereich des Bewertungsobjektes)

1.1.2023 und spéter
1949 bis 1970
Etagenwohnung

bezugsfrei

Kaufpreis

569.000,00 €
315.000,00 €
250.000,00 €
220.000,00 €
400.000,00 €
400.000,00 €
573.000,00 €
225.000,00 €
255.000,00 €
200.000,00 €
389.000,00 €
310.000,00 €
280.000,00 €
347.500,00 €
295.000,00 €
315.000,00 €
235.000,00 €
355.000,00 €

Wohnfliche

85,82 m?
54,00 m?
48,70 m?
32,00 m2
75,90 m?
67,00 m2
68,29 m?2
32,00 m2
44,38 m?
42,80 m?
64,00 m2
56,84 m?
55,50 m?
72,16 m?
65,50 m2
42,00 m?
32,00 m2
65,20 m2

Kaufpreis in
€/m? WF
6.630,00
5.833,00
5.133,00
6.875,00
5.270,00
5.970,00
8.391,00
7.031,00
5.746,00
4.673,00
6.078,00
5.454,00
5.045,00
4.816,00
4.504,00
7.500,00
7.344,00
5.445,00
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D

19.
20.
21.
22.
23.
24.

Es ergab sich eine Treffermenge von 24 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 27.2.2023 bis 12.9.2024.

07.06.2024
13.06.2024
19.06.2024
16.07.2024
06.08.2024
12.09.2024

245.000,00 €
234.000,00 €
250.000,00 €
245.000,00 €
110.000,00 €
395.000,00 €

55,00 m?2
51,60 m?2
52,70 m2
56,84 m?2
37,60 m?
61,00 m?

4.455,00
4.535,00
4.744,00
4.310,00
2.926,00
6.475,00

Davon ist ein Kauffall mit mittlerer und 23 mit guter Wohnlage gekennzeichnet.

Die Auswertung beschreibt weiterhin, dass 1 Objekt iiber einen nicht iiberdachten PKW-Stellplatz
verfiigt. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens wird daher der betroffene Kaufpreis pauschal um
20.000,00 € vermindert.

Fiir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit folgende Anpassung

vorgenommen:
« fiir die Zeit vom 1.1.2023 bis 1.1.2024 ein anteiliger Abschlag von 10 % pro Jahr und
- fiir die Zeit vom 1.1.2024 bis zum Bewertungsstichtag ein anteiliger Abschlag von 5 % pro Jahr

Die so angepassten Kauffille wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr. 7, Nr. 16, Nr. 17 und
Nr. 23 sachverstindig gestrichen, da sie offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb
als Ausreiler einzuordnen sind. Es verbleiben somit die folgenden 20 Kauffille, die zum Vergleich heran-

gezogen werden:

[ N NS T O T N e T S R S
M = o 0 0 WU kW N = O

O > NNk WD =

Kauffall

27.02.2023
23.03.2023
17.04.2023
24.05.2023
31.05.2023
11.07.2023
18.08.2023
09.10.2023
10.10.2023
10.10.2023
22.12.2023
30.01.2024
07.02.2024
12.03.2024
30.04.2024
07.06.2024
13.06.2024
19.06.2024
16.07.2024

korrigierter

Kaufpreis

501.856,00 €
279.832,00 €
223.726,00 €
199.041,00 €
362.625,00 €
366.940,00 €
208.658,00 €
239.992,00 €
188.287,00 €
366.218,00 €
297.817,00 €
270.844,00 €
317.151,00 €
287.035,00 €
347.794,00 €
241.301,00 €
230.677,00 €
246.650,00 €
242.624,00 €

Wohnfldche

85,82 m?
54,00 m?
48,70 m?
32,00 m2
75,90 m?
67,00 m2
32,00 m2
44,38 m?2
42,80 m?
64,00 m2
56,84 m?
55,50 m?
72,16 m?
65,50 m2
65,20 m2
55,00 m?
51,60 m?
52,70 m?
56,84 m?

Kaufpreis in

€/m? WF

5.848,00
5.182,00
4.594,00
6.220,00
4.778,00
5.477,00
6.521,00
5.408,00
4.399,00
5.722,00
5.240,00
4.880,00
4.395,00
4.382,00
5.334,00
4.387,00
4.470,00
4.680,00
4.269,00
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24. 12.09.2024 394.289,00 € 61,00 m2 6.464,00
Arithmetischer Mittelwert 5.133,00
Standardabweichung 727,71
Variationskoeffizient 0,14

Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=20 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,729

Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der
sich ergebenen Spanne von 281,35 €/m?

Unterer Spannenwert 5.133,00 €/m2 - 281,35 €/m?
Oberer Spannenwert 5.133,00 €/m2 + 281,35 €/m?

4.851,65 €/m?
5.414,35 €/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. Die Gesamtanlage machte bei
der Ortsbesichtigung einen durchschnittlichen Eindruck. Der Wohnwert des Bewertungsobjektes wird
beziiglich der Grundrissgestaltung als durchschnittlich eingestuft, so dass der Vergleichswertansatz im
Bereich des Mittelwertes mit rd. 5.200,00 €/m? Wohnfldche angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2023/2024 weist im Abschnitt 5.5.2.1 in der Kategorie ,,Weiterver-
kdufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1949 bis 1970, die in der Rechtsform des Wohnungseigentums
erstellt wurden® fiir das Stadtgebiet City, gute und sehr gute Wohnlage eine Spanne von 4.254,00 €/m? bis
7.325,00 €/m?, im Mittel 5.567,00 €/m? Wohnfléiche aus (im Jahr 2023, Auszug siehe Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir das Bewertungs-
objekt liegt leicht unterhalb des ausgewiesenen Mittelwertes und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung
der leicht unterdurchschnittlichen Lageeinordnung innerhalb der gewdhlten Stadtgebietsqualitit, dem unterstellten
Wohnwert und der nachgebenden Entwicklung am Grundstiicksmarkt.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrdgt somit:

Wohnfliche 57,90 m?2 * 5.200,00 €/m? = 301.080,00 €
rd. 301.100,00 €

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 gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewohnliche 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-
tere Marktanpassung des ermittelten Vergleichswertes ist aufgrund der Beriicksichtigung der spezifischen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes im Vergleichswertverfahren nicht notwendig.
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Dipl.-Wirtschaftsingenieur Gutachten Nr. 79624

A

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 92 einschl. des Kellerraumes Nr. 92 wird von mir unter
Beriicksichtigung der Grofe, der Lage und des Gesamtzustandes auf

300.000,00 €
(dreihunderttausend Euro)

geschitzt.

Die unter Ifd. Nr. 1 in Abteilung II des Grundbuches eingetragene beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Duldung der Errichtung und Betreibung einer Netzstation) wird als nicht wertrelevant eingestuft und
beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Berlin, den 25. September 2024

Carsten Kithne
Sachverstidndiger
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Anlage 1  Auszug Immobilienmarktbericht 2023/2024
(Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin)

Weiterverkdufe von Eigentumswohnungen der Baujahre 1949 - 1970,

die in der Rechtsform des Wohnungseigentums erstellt wurden

finzahl Kaulfalle
Prelsspanne in £/m’ Wohnflache

: Mirtelwert

2022 :‘ 2023
e g |
H“t;.;at?ofnl:? einfach + mirel ; gLt + sehir gut .E elpfach +mitmed Ir gt + sehrgut

f i 19 i 15 : 13 19
| City, einfach 1890bis7214 | 4205bis6.904 | 3555BISSISE | 4254bis7325 |
| g | 5454 | a9 | 5,567 |
= % 1 T w1 2
f Nord 1266bis 4660 | | 2570bicadsz |
; 3978 | T 7
...................................... e O B, (. S

0 i 0 ; o ; 0

Ot = : - o -
........................................................... M e A e S
i 32 ] i 7 ; i
: Siidast 21584bis4392 | | 2s33bigadot |
45 P 3a
o T T T e
{ Siidwest 3686bis 5431 | 1860bis6034 | 3054bis4942 | IMTHESIT6 |
A LT S O WL - B
_ 18 i 0 : 22 : 0
 West 1740bis 4822 i : P 2921bls 4167 |
: 3549 i i o3az .
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1

Anlage 2 Wirtschaftsplan 2023

‘ Einnahmen |
| gemeinschaftliche Einnahmean [
Einnahmenposition Ansatz|  Gesamt-| Wohnungsverteiler
verteiler | Ir Antoil .
_ o B | Prodahr | proMonat |
Einnahmen aus Waschautomaten 1.00000€| 539524 5790 WOHNFL | 10,73€] 080 €
| Summe 1.000,00 € | 10,73 €| :
| Einnahmen aus Hauswartwohnung
Einnahmenposition Ansatz Gesamt- Wohnungsverteiler
verteiler _ Ihr Anteil
| | praJahr pro Monat |
Einnahmen aus Hauswartwehnung 3.500,00 € 5.385,24 | 57,90 WOHNFL | 3756 € 313€
| Summe N ; .3.5|.Jl1.|,l}0_.€“ - | ; Sf.SSIE - I
'Ausgaben J'
| Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung
;Ausgé.bsnpnsliiﬁn i Ansatz G t-|  Woh g
| verteiler Ihr Anteil [
L | | prodahr | proMonat
Heiz- und 107.000,00 € 53.202.11 804,92 HKABR 1.616,10€ ‘ 13468 €
| Warmwasserkostenabrechnung R | | SR
| Summe 107.000,00 € | | 1.616,10 € |
| Umlagefihige Bewirtschaftungskosten
Ausgabenposition Ansatz | G Woh rteiler
verteiler Ihr Anteil
pro Jahr | proMonat |
Aufzugswartung 12.400,00 € 5.385.24 | WOHNFL 133.07 € 11,08 € |
Aufzug Strom 3.400.00 € 5.305,24 | WOHNFL 36.49€ 304€
Aufzug Notrut 1.70000€ 539524 | WOHNFL |  1824€|  152€
Be- und Entwasserung 33.00000€ 5.395.24 WOHNFL 354,16 € 2951 €|

Strafltenreinigung

Miliabfuhr 90
Recyeling 57,90 WOHNFL
Hausreinigung 57,90 WOHNFL
Gartenpflege Rasenflache 2.000,00 € | 57,90 WOHNFL |
Stromversorgung 1.300,00 € | 57,90 WOHNFL
Gebd4udeversicherung 11.700,00 € 57,80 WOHNFL
Haftpflichtversicherung 500,00 € 57,90 WOHNFL
Kabelfernsehen 7.700.00 € 1,00 WE _
Schadiingsbekampfung 75000€ 57,90 WOHNFL_ 805€  067€
Wartung RWA-Anlage 300,00 € 57,90 WOHNFL 32R2€ 027€
' Dachrinnenreinigung 900,00 € | | 57,90 WOHNFL | 966 € 080€]
Hauswartkosten 44.30000€| 539524| 57,00 WOHNFL | 47541€|  3962€|
Summe 132.450,00 € 141142 €
| Nicht umlagefihige Bewirtschaftungsk [
Ausgabenposition ' Ansatz Gesamt- Wohnungsverteiler
verteiler Ihr Anteil |
_ | | | proJahr | proMonat
Bankgebihren 100,00 € 5.39524 57,90 WOHNFL 1,07 €| 0,08 €
Instandhaltungen 10.00000€ 539524 57,90 WOHNFL 107,32 €| '
Beiralsvergltung 72000€ 539524 57,90 WOHNFL 173€|
;mﬂganscmdsnhmﬁmwm. 10000€ 539524 57,90 WOHNFL 1,07€|
irdte
Stromkosten 40000€ 539524 57.90 WOHNFL 429€ 036 €
‘Waschmaschine/Trockner |
Kosten Nutzung WM /Trockner 100000€ 539524 57,80 WOHNFL 1073€]  089€]
sonstige Kosten 800,00 € 5.39524 57.90 WOHNFL 8,50 € 072€
Auslagenpauschale 1.523 3B € i 106,00 1,00 WE 14,37 € i 1,20€)
| Verwaltungskosten 30.467.52 € 106,00 1.00 WE 28743€|  2395€
| Summe 45.110,90 € 442,60 €|
| Rucklagenbildung
| Ausgabenposition Ansatz Gesami- Wohnungsverteliler
vertoiler Ihr Antell |
| | pro Jahr ! pro Monat |
Ricklagenbildung 54.000.00 € 5.395.24 57,90 WOHNFL 579,51 €| 4829€ |
Summe 54.00000€ 579,51 € !
Somit ergeban sich zuklnftig folgands fiiche Aufwendungen fur Sie;
| ‘Waohngeldposition pro Jahr pro Monat
| bisher kiinftig bisher kiinftig : gerundet
IR |KARuckagenzufihrung |__57900€  57951€] 4800€ | 4829€|  48.00€
| WG | Wohngeid  252009€ 342183€ | 27500€ 28515€ 28600€
I Summen 3.1990%9€ 4001,34€ 323,00 € 333,44 € I 33500 €
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Anlage 5 Karte 1:1.000
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Grundriss Keller (Aufgang Wilhelmsaue 5 A)

Anlage 7

Grundstiick Badensche Strafie 34. Wilhelmsaue 3 - 5 A, 10715 Berlin
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Grundriss 4., 5., 6. und 7. Obergeschoss (Aufgang Wilhelmsaue 5 A)

Grundstiick Badensche Strafe 34, Wilhelmsaue 3 - 5 A, 10715 Berlin

Anlage 8
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Anlage 9

Grundriss 7. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 92

Grundstiick Badensche Strafie 34. Wilhelmsaue 3 - 5 A, 10715 Berlin
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Anlage 10 Schnitt

Grundstiick Badensche Strafle 34, Wilhelmsaue 3 - 5 A, 10715 Berlin
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