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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 13.5.2024 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren 70 K 39/24 vom Amtsgericht
Charlottenburg als unabhéngiger Sachverstindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

Joachim-Friedrich-StraBle 56, Seesener Strafie 18, 10711 Berlin - WE Nr. 13 -

bestellt worden.

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

+ Grundbuchauszug vom 10.4.2024
+ Auskunft aus dem Bodenbelastun gskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserkldrung

Vom Eigentiimer wurden keinerlei Unterlagen zur Verfligung 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 24.6.2024 um 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. Der Hauswartservice gewihrte mir Zutritt zum Grundstiick, dem Gebédude und Teilen des Gemein-
schaftseigentums.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.

Der Qualitits- und der Wertermittlungsstichtag ist der 24.6.2024.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Charlottenburg
Wohnungsgrundbuch von Berlin-Wilmersdorf
Blatt 23242

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

498/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Wilmersdorf, Flur 5, Flur-
stiick 653/36, Gebiude- und Freifliche Joachim-Friedrich-Strale 56, Seesener Strafle 18
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichneten
Wohnung.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (einge-
tragen Blétter 23230 bis 23250) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Die VerduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters, ausgenommen bei VerdufBerung an
Ehegatten, Verwandte in gerader Linie, von Miteigentiimern untereinander, im Wege der
Zwangsversteigerung oder durch den Konkursverwalter.

Im iibrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums wird auf die
Bewilligung vom 4.7.1997 (UR-Nr. 186/97, Notar (Daten anonymisiert) in Berlin) Bezug
genommen. Unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Berlin-Wilmersdorf Blatt 18708
eingetragen am 8.5.1998.
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2.2

23

24

2.5

Die Teilungserkldrung ist gedndert: In Berlin-Wilmersdorf Blitter 23248, 23249 und 23250
wurde das Teil- in Wohnungseigentum umgewandelt. Gemidfl Bewilligung vom 3.2.2005
(UR-Nr. 019/2005, Notar (Daten anonymisiert) in Berlin) eingetragen am 4.11.2005.

Erste Abteilung (Figentiimer)
Lfd.Nr. 4 (Daten anonymisiert)

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr.3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Charlottenburg, 70 K 39/24). Eingetra-
gen am 10.4.2024.

Kataster
Katasteramt Charlottenburg-Wilmersdorf Gemarkung Wilmersdorf
Flur Flurstiick Bezeichnung GroBe
5 653/36 Gebiude- und Freifldche 830,00 m?

Joachim-Friedrich-Stral3e 56
Seesener Strafle 18

Ideeller Grundstiicksanteil

498 / 10.000 Miteigentumsanteil an
Flur Flurstiick GrofBle
5 653/36 830,00 m2

498 * 830,00 m?

= 41,33 m?
10.000
rd. 41,00 m2
Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die Aufteilungsplan mit Nr. 13 bezeichnete Wohnung im 1. OG des
Vorderhauses Joachim-Friedrich-Strale 56, mit einer Grof3e von ca. 133,15 m2.

Sondereigentum sind die in der Teilungserkldrung bezeichneten Raume, sowie zu diesen Réumen
gehorenden Bestandteile des Gebiudes, die verindert, beseitigt oder eingefiigt werden kdnnen ohne dass
dadurch gemeinschaftliches Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen
Wohnungseigentiimers iiber das nach § 14 WEG zulédssige Maf3 hinaus beeintrdchtigt oder die duBere
Gestaltung verindert wird. In Ergiinzung dieser Bestimmung wird festgelegt, dass zum Sondereigentum
in der Teilungserkldrung niher bezeichnete Teile, Anlagen und Einrichtungen gehoéren, sowie die
Balkone, Loggien bzw. Dachterrassen, soweit diese wesentliche Bestandteile des Grundstiicks im Sinne
der §§ 93 bis 95 BGB sind.

Teile des Gebéudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und Einrich-
tungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Eigentiimer dienen, sind nicht Gegenstand des Sonder-
eigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Riume befinden.

Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserkldrung sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.
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2.6 Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind alle Riume und Gebédudebestandteile, die entweder
gemil den vorstehenden Bestimmungen oder gemifl den Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetz
nicht ausdriicklich als Gegenstand von Sondereigentums bezeichnet worden sind. Gegenstand des
gemeinschaftlichen Eigentums sind insbesondere auch das jeweils vorhandene Verwaltungsvermogen, die
gemeinsame (Ol)zentralheizungsanlage, gemeinschaftliche Fernseh- oder Rundfunkantennen sowie Haus-
klingel-/Sprechanlagen.

Lt. Teilungserkldrung wird jeder Wohnung vom Verwalter ein Keller zugewiesen.

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
Halensee, nahe Ortsteilgrenze zu Schmargendorf, Hochmeisterplatz und Martin Luther Krankenhaus,
an der Joachim-Friedrich-Strafle, einer Querstrale des Kurfiirstendammes, und an der Seesener Stral3e,
umgeben von iiberwiegender Blockbebauung mit Wohn- und Gewerbenutzungen.

Wohnlage

Lt. Straenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der Joachim-Friedrich-
StraBe und in der Seesener StraBe im Bereich des Bewertungsobjektes gut. Die Joachim-Friedrich-
Strafle ist eine Durchgangsstrale mit méiBigem Verkehrsaufkommen, jedoch muss aufgrund der nahe
gelegenen A100 sowie weiteren Bahntrassen mit Larmimmissionen gerechnet werden. Die Belastung
des Bewertungsobjektes ist durch die Lage im Innenhof geringer.

Verkehrslage

Die Joachim-Friedrich-StraBe und die Seesener Strae sind offentliche Stralen, ausgebaut und mit
Versorgungsleitungen versehen (Asphaltbelag der Fahrdimme, Granitplatten- bzw. Kleinmosaik-
pflasterbelag der Gehwege). Die Verkehrsanbindung mit dem o6ffentlichen Nahverkehr und zur
Nahversorgung ist gut. Der Autobus ist ca. 200 m, S-Bhf. Halensee ist ca. 700 m, U-Bhf. Konstan-
zer Stralle ist ca. 1,2 km, Autobahnanschluss A100 (Kurfiirstendamm) ist ca. 750 m, Rathaus Wilmers-
dorf (Fehrbelliner Platz) ist ca. 1,5 km und Kaiser-Wilhelm-Gedichtmis-Kirche (Breitscheidplatz) ist
ca. 3,0 km entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist unregelmifig geschnitten. Die Straenfronten betragen ca. 22,00 m
(Seesener Strale) und 15,00 m (Joachim-Friedrich-Strae), die Grundstiicksbreite betrdgt i. M.
ca. 19,00 m, die Grundstiickstiefe i. M. ca. 40,00 m. Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Zugang
erfolgt liber eigene Eingénge von der Joachim-Friedrich-Strae und der Seesener Strae. Eine Zufahrt
besteht nicht.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist gértnerisch angelegt bzw. liberwiegend versiegelt (massive Wegebefestigungen,
Einfriedigungen).
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3.1.2.3

3.1.24

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 Kabelfernsehen sind vorhanden.

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 die StraBenabschnitte der Joachim-Friedrich-Strafe
und der Seesener Stral3e, an denen das Bewertungsobjekt liegt, nach den Vorschriften des Baugesetz-
buches (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.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan: Allge-
meines Wohngebiet (ggf. gemischtes Gebiet im Bereich Seesener Strafe), Baustufe V/3, GRZ = 0,3,
GFZ = 1,5, 5 Vollgeschosse, geschlossene Bauweise, 13 m Bebauungstiefe.

Das Gesamtgrundstiick befindet sich im Bereich der Erhaltungsverordnung ,,Hochmeisterplatz*“ gemif
§ 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung vom 24.1.2023.
Der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen bediirfen grundsitzlich der
Genehmigung.

Lt. Nutzungsberechnung zum Lageplan vom 30.7.1993 betrdgt die vorhandene GRZ ca. 0,75, die vor-
handene GFZ ca. 4,44.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Joachim-Friedrich-Strae 56 und Seesener
Strae 18 keine Eintragung vor.

Baulast

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

Privatrechtliche Situation

Die Eigentumswohnung wird vermutlich eigengenutzt. Privatrechtliche Vertrige oder Belastungen fiir
das Bewertungsobjekt sind nicht bekannt und wurden auch nicht vorgelegt. Bei der folgenden Werter -
mittlung wird die Bezugsfreiheit des Bewertungsobjektes unterstellt.

Die Einheit Nr. 13 (Bewertungsobjekt) ist ggf. mit der Wohnung Nr. 14 baulich verbunden (vgl.
Punkt 3.2.2).

Lt. Wirtschaftsplan 2023 (siehe Anlage) betrigt das monatliche Wohngeld 566,76 €.
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3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit zwei Vorderwohnhiusern sowie einem Seitenfliigel bebaut. Es sind It. Teilungser-
kldrung insgesamt 21 Wohnungen vorhanden.

3.2.1 Das Mehrfamilienwohnhaus (Joachim-Friedrich-Strafle 56)

Das Mehrfamilienwohnhaus ist eingebaut, flinfgeschossig, vollunterkellert und hat ein ausgebautes
Dachgeschoss.

Baujahr: 1906

Baugenehmigung: Nr. 33 vom 20.1.1906 und 3 Nachtrige
Rohbauabnahme: 22.5.1906

Schlussabnahme: 22.12.1906
Dachgeschossausbau

Baugenehmigung: Nr. 1301/93 vom 8.10.1993
Schlussabnahme: 9.2.1995

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
Bau I H-2.1, Jo-Frie 56 (16), Bescheinigung vom 25.11.1993,

Baul-B25 Joachim-Friedrich-Str. 56 (259/2003), Bescheinigung Nr. 30 vom 7.3.2003,
Bau I B 103 (626/08), Bescheinigung Nr. 40 vom 24.4.2008:

Die im Aufteilungsplan mit Nummer 1 bis 21 bezeichneten Wohnungen sind in sich
abgeschlossen. Sie entsprechen daher den Erfordernissen des § 3 Abs. 2 WEG.

Aufgang Joachim-Friedrich-Strae 56
Aufteilung: Keller: Haus- und Wohnungskeller, Kellerflure mit Treppe

Erdgeschoss und 1. Obergeschoss:
je 2 Wohnungen zu 1 bis 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Kammer/Abstellraum, Flur,
teilw. Loggia; 2 Treppenhduser
2. und 3. Obergeschoss:
je 1 Wohnungen zu 5 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Kammer, Flure, Loggia;
2 Treppenhéuser
4. Obergeschoss:
2 Wohnungen zu 2 Zimmer, Kiiche, Bad, teilw. Kammer, Flur, Loggia/Balkon;
2 Treppenhéuser
Dachgeschoss:
1 Wohnung zu 4 Zimmer mit Kiiche, Biader, WC, Diele, Flur, HWR, Terrasse

Baulicher Zustand: Das Gebéude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand (teilw.
Putz- und Feuchtigkeitsschiden an den Fassaden sowie am Kellermauerwerk,
teilw. aufgestaute Reparaturkosten bzw. Gebrauchsspuren).

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 13

Die Eigentumswohnung Nr. 13 liegt im Vorderhaus, im 1. Obergeschoss und besteht It. Abgeschlossen-
heitsbescheinigung zur Teilungserkldrung aus 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Abstellraum und Loggia.
Ein Kellerraum (Gemeinschaftseigentum) steht ggf. zur Verfiigung.
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A

Bei der Ortsbesichtigung entstand der Eindruck, dass die tatsichlich Situation von der dokumentierten
Aufteilung abweicht. Es wird unterstellt, dass die Eigentumseinheit Nr. 13 (Bewertungsobjekt) mit der
Einheit Nr. 14 (Wohnung im Seitenfliigel, 1. Obergeschoss) baulich verbunden ist. Der Aufwand fiir
einen Riickbau der Wohnungsverbindung wird jedoch als eher gering angenommen.

Wohnfliche:

Rohbau:

It. Teilungserkldrung ca. 133,15 m?

Umfassungswinde: massiv, 25,0 bis 77,0 cm dickes Ziegelmauerwerk

Innenwénde: massiv, 12,0 bis 51,0 cm dickes Ziegelmauerwerk, leichte Trennwinde

Fassaden: StraBe Zementsockel, Madenputzfronten, Hof Glattputzfronten, gestrichen

Geschossdecken:  Keller massiv, Steineisendecken, sonst Holzbalkendecken

Dach: holzerne 1- bzw. 2-seitige Berliner Mansarddicher, Betondachsteineindeckung,
Plateau Abdichtung mit extensivem Griindach, Dachrinnen, Fallrohre, Schnee-
fanggitter

Ausbau:

Wiinde: geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen, Zimmer ggf. Tapeten; Nassraume Fliesen-
paneel bzw. Fliesen

Decken: geputzt, gestrichen

FuBboden: holzerner Dielenfullboden, ggf. Parkett bzw. weitere Bodenbelige; Nassrdume
gef. Fliesen

Treppen: Vorderhaus eingestemmte Holztreppe, Naturfaserbelag, Holzgeldnder

Hauseingangstiir:  holzerne Rahmentiir mit Glasausschnitt

Tiiren: Wohnungseingang holzerne Rahmentiir, sonst holzerne Fiillungstiiren mit
holzermer Bekleidung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Heizung: Zentralheizung (Gas)

Warmwasser: dezentral, ggf. Durchlauferhitzer bzw. Boiler

Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, eingebaute Badewanne

Kiiche: nicht bekannt

Elektroinstallation: ggf. nicht mehr zeitgemal

Personenaufzugsanlage im Vorderhaus

Baulicher Zustand:

Energetischer 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.

Der vorgelegte Energieausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-
brauchs erstellt und ist bis zum 30.8.2028 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebiudes von 135,3 kWh/(m2*a) ausgewiesen.

Der energetische Zustand entspricht damit eher dem Standard des Erstel-
lungsjahres bzw. nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine zeitgeméafe
Energieeffizienz.
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Vermietbarkeit: Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als leicht iiberdurchschnittlich
eingestuft.
Verkauflichkeit: Die Verkéuflichkeit wird als durchschnittlich eingeschétzt.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.

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.

Anmerkung:

Die ggf. vorhandene Zusammenlegung der Wohnungen Nr. 13 und Nr. 14 ldsst sich vermutlich mit
einem moderaten Aufwand zuriick bauen. Es bleibt jedoch die Unsicherheit, dass weitere Umbauten
eine Wiederherstellung der selbstindigen Nutzbarkeit erfordern. Insgesamt wird fiir dieses Risiko ein
pauschaler Wertabschlag geschitzt und zum Abschluss der Bewertung in Ansatz gebracht. Die Wert-
ermittlung muss daher zunéchst ohne Beriicksichtigung dieses Sachverhaltes durchgefiihrt werden.

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) heranmziehen, 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 1.7.2024 wurden folgende Kriterien ausgewdhlt:
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Bodenrichtwertzone: 2499 (regionale Eingrenzung im Bereich des Bewertungsobjektes)
Vertragsdatum:  1.1.2022 und spéter
Baujahr: bis 1919
Wohnungsart: Etagenwohnung
Anzahl der Rdume: ab3
Verfiigbarkeit: bezugsfrei
Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m? WF

1. 27.01.2022 1.050.000,00 € 143,90 m? 7.297,00
2. 29.04.2022 2.052.000,00 € 170,90 m? 12.007,00
3. 06.07.2022 710.000,00 € 101,00 m? 7.030,00
4. 07.07.2022 1.100.000,00 € 131,70 m? 8.352,00
5. 19.08.2022 669.000,00 € 91,09 m? 7.344,00
6. 06.10.2022 1.125.000,00 € 172,00 m? 6.541,00
7. 10.11.2022 1.470.000,00 € 133,02 m? 11.051,00
8. 05.12.2022 680.000,00 € 93,80 m? 7.249,00
9. 13.02.2023 749.000,00 € 91,00 m? 8.231,00
10. 14.02.2023 733.000,00 € 120,30 m? 6.093,00
11. 17.04.2023 924.840,00 € 152,00 m? 6.084,00
12. 10.07.2023 1.025.000,00 € 161,16 m? 6.360,00
13. 13.07.2023 1.030.000,00 € 161,80 m? 6.366,00
14. 26.07.2023 580.000,00 € 83,00 m? 6.988,00
15. 06.09.2023 950.000,00 € 158,50 m? 5.994,00
16. 20.09.2023 990.000,00 € 194,92 m? 5.079,00
17. 06.11.2023 702.500,00 € 84,50 m? 8.314,00
18. 23.11.2023 698.000,00 € 117,00 m? 5.966,00
19. 12.12.2023 830.000,00 € 147,40 m? 5.631,00
20. 17.01.2024 1.045.000,00 € 157,90 m? 6.618,00
21. 19.01.2024 1.200.000,00 € 181,00 m? 6.630,00
22. 24.01.2024 715.000,00 € 105,00 m? 6.810,00
23. 31.01.2024 760.000,00 € 154,00 m? 4.935,00
24. 20.03.2024 695.000,00 € 123,07 m? 5.647,00
25. 25.04.2024 591.000,00 € 96,72 m? 6.110,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 25 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 27.1.2022 bis 25.4.2024.
Alle Kauffille sind mit guter Wohnlage gekennzeichnet.

Fiir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit folgende Anpassung

vorgenommen:
« fiir die Zeit vom 1.1.2022 bis 1.1.2023 keine Wertdnderung
« fiir die Zeit vom 1.1.2023 bis 1.1.2024 ein anteiliger Abschlag von 10 % pro Jahr
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Die so angepassten Kauffille wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr. 2 und Nr. 7 sachverstiandig
gestrichen, da sie offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb als Ausreiler einzu-

ordnen sind. Es verbleiben somit die folgenden 23 Kauffille, die zum Vergleich herangezogen werden:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m2 WF
1. 27.01.2022 945.000,00 € 143,90 m? 6.567,00
3. 06.07.2022 639.000,00 € 101,00 m? 6.327,00
4. 07.07.2022 990.000,00 € 131,70 m? 7.517,00
5. 19.08.2022 602.100,00 € 91,09 m? 6.610,00
6. 06.10.2022 1.012.500,00 € 172,00 m? 5.887,00
8. 05.12.2022 612.000,00 € 93,80 m? 6.525,00
9. 13.02.2023 682.938,00 € 91,00 m? 7.505,00
10. 14.02.2023 668.569,00 € 120,30 m? 5.558,00
11. 17.04.2023 859.176,00 € 152,00 m? 5.652,00
12. 10.07.2023 975.903,00 € 161,16 m? 6.055,00
13. 13.07.2023 981.487,00 € 161,80 m? 6.066,00
14. 26.07.2023 554.712,00 € 83,00 m? 6.683,00
15. 06.09.2023 919.505,00 € 158,50 m? 5.801,00
16. 20.09.2023 962.082,00 € 194,92 m? 4.936,00
17. 06.11.2023 691.752,00 € 84,50 m? 8.186,00
18. 23.11.2023 690.531,00 € 117,00 m? 5.902,00
19. 12.12.2023 825.435,00 € 147,40 m? 5.600,00
20. 17.01.2024 1.045.000,00 € 157,90 m? 6.618,00
21. 19.01.2024 1.200.000,00 € 181,00 m? 6.630,00
22. 24.01.2024 715.000,00 € 105,00 m? 6.810,00
23. 31.01.2024 760.000,00 € 154,00 m? 4.935,00
24. 20.03.2024 695.000,00 € 123,07 m? 5.647,00
25. 25.04.2024 591.000,00 € 96,72 m? 6.110,00
Arithmetischer Mittelwert 6.266,00
Standardabweichung 787,38
Variationskoeffizient 0,13
Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=23 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,717
Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der
sich ergebenen Spanne von 281,90 €/m?

Unterer Spannenwert 6.266,00 €/m? - 281,90 €/m? = 5.984,10 €/m?
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Oberer Spannenwert 6.266,00 €/m? + 281,90 €/m2 = 6.547,90 €/m?

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

Nach statistischer Auswertung ergibt sich ein Konfidenzintervall, in dem der Vergleichswert fiir durch-
schnittliche Verkiufe mit hoher Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Die Gesamtanlage machte bei
der Ortsbesichtigung einen durchschnittlichen Eindruck. Der Wohnwert des Bewertungsobjektes wird
beziiglich der Grundrissgestaltung und der Lage im Vorderhaus als durchschnittlich eingestuft, so dass der
Vergleichswertansatz im Bereich des Mittelwertes mit rd. 6.300,00 €/m? Wohnfldche angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2022/2023 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
bezugsfreien Wohnungen eine Spanne von 4.509,00 €/m? bis 8.478,00€/m2, im Mittel 6.435,00 €/m? Wohnfléache
aus (im Jahr 2022, Auszug siche Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir das Bewertungs-
objekt nahe des ausgewiesenen Mittelwertes und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung der noch
durchschnittlichen Lageeinordnung innerhalb der Region, dem unterstellten Wohnwert und der nachgebenden
Entwicklung am Grundstiicksmarkt.

Mit dem unterstellten Zustand der baulichen Verbindung zwischen den Einheiten Nr. 13 und Nr. 14 unter-
scheidet sich das Bewertungsobjekt von einem als durchschnittlich anzunehmenden Vergleichsobjekt.

Fiir diese Abweichung wird sachverstindig ein Risikoabschlag geschitzt, der mit einer Marktanpassung
von 2,0 % auf den vorldufigen Vergleichswert beriicksichtigt wird. Dieser Abschlag stellt ausdriicklich
keine konkrete Schitzung der zu erwartenden Kosten dar, sondern lediglich einen fiktiven quantitativen
Unterschied.

Es errechnet sich folgender Vergleichswert pro m? fiir das zu bewertende Objekt:

Vorliufiger Vergleichswert 6.300,00 €/m2
Abschlag fiir abweichende Objekteigenschaften

6.300,00 €/m? * -2,00 % = -126,00 €/m?

6.174,00 €/m2

rd. 6.200,00 €/m2

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrigt somit:

Wohnflédche 133,15 m? * 6.200,00 €/m? = 825.530,00 €
rd. 825.500,00 €

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 tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhélmisse 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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Die Wertermittlung beruht auf der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. Eine Innenbesichti-
gung der Wohnung war nicht méglich. Aufgrund des Gesamteindruckes bei der Auflenbesichtigung
sowie des unterstellten Ausbau- und Bauzustandes wird sachverstindig kein weiterer pauschaler
Abschlag vorgenommen. Dennoch ist nicht auszuschlieBen, dass diese Risikobetrachtung nicht alle
Defizite abdeckt.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 13 wird von mir unter Beriicksichtigung der GroBe, der
Lage und des Gesamtzustandes auf

825.000,00 €

(achthundertfiinfund zwanzigtausend Euro)

geschitzt.

(Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.)

Berlin, den 8. Juli 2024

Carsten Kiihne
Sachverstidndiger
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Anlage 1  Auszug Immobilienmarktbericht 2022/2023

(Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin)

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

der Baujahre bis 1919

Anzahl Kauffille
Preisspanne in €/m’ Wohnfiache
Mittshvert
: 2021 2022
Stadtgeblet wErmbetet bierugsined vermietet | berugsirel
: 910 1650 A2 1.425 5
Clity J00BbIS60S0 | A0H2biSGAY | 31IbIEEIS6 | 4509 bisAATS |
- 4487 5 Bl 4,592 6435
| 143 227 145 206
# Mord 247% bis 4,448 3.0 bis 5,821 2368 bis 4215 3443 bis 6,687
i 33N 4489 3574 5004
: 29 44 22 |
| ost 2939bis4510 | 1342bisE101 | 3168bis4893 | 4456 bis 5,850
- 3712 4,679 3.991 5077
65 g1 61 60

Sidost 2123 bis 4207 3.161 bis 5.287 24597 bls 4534 3471 ks 6,190 i

3008 [ 4.3 3470 4,641
| Sadwest 2944 big 5078 l 31841 his 5835 | 3577bis5647 | 4183 bis 7917
: 4143 5266 4591 6,066

29 a7 27 19

West 1008 bis 3273 12306 hisd 222 | BE8 bis 3453 2435 bis 4,455
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Anlage 2 Wirtschaftsplan 2023

Wirt:ﬂhlftiplln 01.01.23 - 31.12.23

1 Hausgeld Angaben in EUR
Nr. Bezeichnung Gesambt us Ihr Anteil
umliagefihige HKosten

1 Niederschlagswasser 1200500 2 5714

2 Be- und Entwisserung 1100000 3 547,80

I Magilabfuhr/Strafenreinigung RO B0 E0 3 ZT3,. 80

4 Hausreinigung £5.B00; 00 3 338, 64

5 Gartenpflege 750,00 5 37,325

6 Schnes=-u. Eisbessitigung TED, 00 = 38, 84

7 Hausheleuchtung 560,00 3 47,81

8 Raftpfiichtvers: Grundstitk 165,00 3 B 22

S Leitungsw. /Sturm/ Feuer-Vers. 5.600,00 3 478,08

10 Sonstige ‘Kosten. / ‘EBosten EGY 200,00 3 8,586

11 Beizkoaten 31 200,00 £ 20285, TT

Summe umlagefinige Kosten 68.155,00 4,323,851
night umlagefidhige ‘Kosten

12 Laufende Instandhaltung 4.,000,00 3 18820

13 Verwaltergebithr 6.E97 24 2 328,44

14 ‘Notruf + Tel.dufzug 2550808 4 158; 32

15 Reparatur Aufzug 2.500,00 4 158,32

16 Aafzug Wartung 2500, 00 4 158, 32

17 Aufzug THV 1.000,00 4 B3, 33

18 Aufzug Strom 1.700,00 4 107, 6B

15 Nebenkosten des Geldverkehrs 200,00 3 G, b5

Summe nicht umlagefihige Kosten 2128729 L 183,.55

Jahresbetrag Hausgeld 5.307,08

monatlighe Zahllast 12 442 .26

2 Ridcklage im genannten Eeitraugm Angaben in EUR
Nr. Bezeichnuong Gesamt U Ihr Anteil
Ausgaben

1 Zuw. Instandhaltungsriicklage 30000, 00 3 1.4584,.400
Janreshbetrag Ridcklage im genannlben Zeditraum 1.484, 00
monatliche Z2ahllast 12# 124,50

dahlungsplan

Berelchnung Alrter Betrag Neuer Betrag Differans
Hausgeld (78,03 |  aos,sa|  asz,26|  3z,82
Rucklage im genannten Z( 21,%7 %) 124,50 124,50 0, O

534,34 566,76 32,42

Erklirung der Umlageschlissel

(1=)

002 Wohneinheltwn

003 Miteigentum=anteilsa

004 Miteigentumsanteils Aufzug

06 Sonderschl.Hzg,Wirkschaftsplan

Einrslanteil /[ Cesamtanteil

1.0000/ 21.0000
455.0000/ 100000000
459B8.0000/ 1864 .0000

1572 44004

2398323300
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Anlage 3 Karte 1:50.000
Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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a 1000 a000
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Anlage 4 Karte 1:5.000
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Anlage 5 Karte 1:1.000

Geoinformation Berlin Bearbeiter:
Carsten Kiihne
P Datum:
Kartenausschnitt L I 21.05.2024
Uhrzeit:
1:1000 12:28

GR1T466

5317245

Mafstab: 1:1000 S uanvannsni i P Meter
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Anlage 6  Grundriss Keller
Grundstiick Joachim-Friedrich-Strale 56, Seesener Strafle 18, 10711 Berlin
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Anlage 7

Grundriss 1. Obergeschoss
Grundstiick Joachim-Friedrich-Strafie 56. Seesener Straffe 18, 10711 Berlin
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Anlage 8 Grundriss 1. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 13
Grundstiick Joachim-Friedrich-Strae 56, Seesener Strafe 18, 10711 Berlin

..............................

-------------------------------

LOGGIR
@

1 21IMMER 2 |
Py ® ZIMMER 1

-<: @

LIMHMER 3 Y

® FLUR 32)
E @ >

KUCHE o
@ BAD

AR (3

=

FLUR %
e
D
=
=
i
-

Seite VIII von IX



Carsten Kiihne
Dipl.-Wirtschaftsingenieur

D

Gutachten Nr. 79224

Anlage 9  Schnitt
Grundstiick Joachim-Friedrich-Strafle 56, Seesener Strafle 18, 10711 Berlin
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