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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 2.8.2023 bin ich im Rahmen der Zwangsversteigerungssache 70 K 43/22 vom
Amtsgericht Charlottenburg als unabhiingiger Sachverstiindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der
Immobilie

Heilsberger Allee 7-31 ungr. Nr., Flatowallee 16 u. 24, 14055 Berlin - WE Nr. 748 -

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

+ Grundbuchauszug

 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserkldrung

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

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

Am 6.10.2023 um 14:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.
Die Beteiligten wurden dazu rechtzeitig schriftlich benachrichtigt. Der Zugang zur Wohnung war nicht
moglich. Es konnten Teile des Gemeinschaftseigentums (z. B. Treppenhéuser) besichtigt werden.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.

Der Qualitéts- und der Wertermittlungsstichtag ist der 6.10.2023.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Charlottenburg

Wohnungsgrundbuch von Berlin-Heerstrafle
Blatt 2072

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 1.951/1.000.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Charlottenburg, Flur 17,
Flurstiick 93/71, Gebédude- und Freifldche Heilsberger Allee 7-31 ungr. Nr., Flatowallee 16 u.
24, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 748 bezeichneten
Wohnung,

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (einge-
tragen Blétter 1703 - 2252) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Die VerduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters, ausgenommen Erstverduf3erung,
VerduBerung an Ehegatten, Verwandte gerader Linie, durch Zwangsvollstreckung oder
Konkursverwalter.

Im iibrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Bewilligung vom 15.11.1979 Bezug genommen.

Unter Ubertragung des Miteigentumsanteils von Berlin-HeerstraRe Blatt 835 eingetragen am
12.12.1980.

Erste Abteilung (Eigentiimer)
Lfd. Nr.5 (Daten anonymisiert)
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2.2

2.3

24

2.5

2.6

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. 1 Beschrinkte personliche Dienstbarkeiten a)Recht zur Anbringung von Werbemitteln,
b) Antennenrecht, fiir (Daten anonymisiert). Wertersatz gemidll § 882 BGB je Recht:
5.000,00 DM. GemiB Bewilligung vom 6.4.1979 eingetragen am 3.5.1979. Hierher {iibertra-
gen am 12.12.1980.

Lfd. Nr. 7 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Charlottenburg, 70 K 43/22). Eingetra-
gen am 16.12.2022.

Kataster
Katasteramt Charlottenburg-Wilmersdorf Gemarkung Charlottenburg
Flur Flurstiick Bezeichnung Grofle
17 93/71 Gebiude- und Freifldche 63.236,00 m2

Heilsberger Allee 7-31 ungr. Nr.,
Flatowallee 16 u. 24

Ideeller Grundstiicksanteil

1.951 / 1.000.000  Miteigentumsanteil an

Flur Flurstiick Grofe
17 93/71 63.236,00 m2
1.951 *  63.236,00 m?
= 123,37 m?
1.000.000
rd. 123,00 m?
Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die im Aufteilungsplan mit Nr. 748 bezeichnete Wohnung im
Aufgang Flatowallee 16, im 10. und 11. Obergeschoss (7. Innenstrale). Das Sondereigentum umfasst im
ibrigen neben in der Teilungserkldrung niher bezeichneten Teilen, Anlagen und Einrichtungen alles das,
was sich innerhalb der AuBengrenzen des Sondereigentums befindet und was nicht Gemeinschaftseigen-
tum ist.

Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserklidrung sind Sondernutzungsrechte an Grundstiicksteilflichen und an Kfz-Einstellpldtzen
vereinbart. Zum Bewertungsobjekt gehort kein Sondernutzungsrecht.

Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind Teile, Rdume, Anlagen und Einrichtungen, die den
gemeinschaftlichen Zwecken aller Miteigentiimer dienen. Diese sind insbesondere a) der Grund und
Boden, b) Umfassungsmauern, tragende Zwischenwinde und Wohnungstrennwénde, c) diejenigen Riume
und Gebidudeteile, die nicht zum Sondereigentum gehoren, d) die Versorgungsleitungen fiir Strom, Be-
und Entwisserung bis zu den Abzweigungen sowie die Heizanlage, einschlieBlich des gesamten Kessel-
hauses mit Stromerzeugung und Warmwasserversorgung und den dazugehdrigen Einrichtungen, e) das
Dach, f) die Waschkiiche einschlieBlich aller Gerdte und Einrichtungen. Im tibrigen ist alles das Gemein -
schaftseigentum, was sich auerhalb der Sondereigentumsraume befindet.

Seite 4 von 11



Carsten Kiihne
Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Gutachten Nr. 76823

D

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
Westend, nahe Scholzplatz, Olympiastadium und Georg-Kolbe-Hain, an der Flatowallee und der
Heilsberger Allee, einer Quer- bzw. ParallelstraBe der Heerstrale (B2/B5), umgeben von
tiberwiegender Wohnnutzung und teilw. Gemeinbedarfsnutzungen in unterschiedlicher Bauweise.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2023 ist die Wohnlage in der Flatowallee und in der
Heilsberger Allee im Bereich des Bewertungsobjektes gut. Der Eintrag fiir die Flatowallee 24 ist mit
einer erhohten Verkehrslarmbelastung gekennzeichnet. Die Flatowallee und die Heilsberger Allee sind
miBig befahrenen Durchgangsstralen, die nahe gelegene Heerstralle ist eine stark befahrene Hauptver-
kehrsstrale (B2/BS). Zusitzlich grenzt nordlich die S-Bahn-Anlage Olympiastadion an das Bewer-
tungsgrundstiick, so dass insgesamt ggf. mit Gerduschimmissionen gerechnet werden muss. Bei der
Ortsbesichtigung wurden keine wesentlichen Beeintrichtigungen wahrgenommen.

Verkehrslage

Die Flatowallee und die Heilsberger Allee sind offentliche Straen, ausgebaut und mit Versorgungs-
leitungen versehen (Asphalt- bzw. Betonbelag der Fahrdimme, teilw. mittlere Parkhédfen, Beton-
platten- bzw. Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die Verkehrsanbindung mit dem offentlichen
Nahverkehr und zur Nahversorgung ist mittel. Der Autobus ist ca. 300 m, S-Bhf. Olympiastadium ist
ca. 300 m, U-Bhf. Olympiastadium ist ca. 1,2 km, S- und Regional-Bhf. Charlottenburg ist ca. 4,5 km,
Autobahnanschluss A100 (Kaiserdamm) ist ca. 3,5 km, Rathaus Charlottenburg (Otto-Suhr-Allee) ist
ca. 5,0 km und Kaiser-Wilhelm-Gedichtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 7,0 km entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

3123

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist unregelmiBig geschnitten. Die Stralenfront betrdgt insges. ca. 500,00 m, die
Grundstiicksbreite in Mitte ca. 250,00 m, die Grundstiickstiefe i. M. ca. 300,00 m. Das Grundstiick ist
in groferen Anteilen weitgehend eben, insgesamt besteht eine teilw. erhebliche Hanglage nach Siiden
und Osten. Der Zugang erfolgt iiber eigene Eingdnge von den ErschlieBungsstraen und iiber eine
eigene Einfahrt von der Flatowallee.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist gértnerisch (park@hnlich) angelegt (massive Wege- und Zufahrtsbefestigungen,
PKW-Stellplitze, Spielplatz, Fahrradstinder, Miillplatz, teilw. 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.
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3.1.24

ErschlieBung

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

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.1.3.2

3.1.33

3.1.34

3.1.3.5

ErschlieBungsbeitrige

Das Grundstiick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen. Gemifl Besichtigungseindruck
handelt es sich bei den ErschlieBungsstraen um historische, voll ausgebaute Straen, so dass fiir die
Bewertung davon ausgegangen wird, dass Erschliefungsbeitrige nicht mehr zu entrichten sind.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt der Bebauungsplan VII-41 vom 28.8.1956 vor:
Wohnbaufliche, teilw. besondere Zweckbestimmung, Baugrenzen bzw. Baukorperfestsetzung, 17 Voll-
geschosse, teilw. ein Vollgeschoss, teilw. GFZ = 0,4.

Lt. Flichennachweis vom 26.9.1957 betrdgt die vorhandene GRZ ca. 0,05, die vorhandene GFZ
ca. 0,80.

Denkmalschutz
In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Gesamtgrundstiick folgende Eintragung vor:

Denkmalbereich (Gesamtanlage)

Unité d'Habitation Typ Berlin, Corbusier-Haus, Wohnhochhaus mit Freiflichen,
1956-58 von Le Corbusier;
ehem. Jugendheim, 1956 von Felix Hinssen

Das Bewertungsobjekt steht somit aulen und innen unter Schutz. Veridnderungen sind bei der Denk-
malschutzbehdrde genehmigungspflichtig.

Baulast

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

Privatrechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt wird offensichtlich eigengenutzt. Privatrechtliche Vertrige oder Belastungen
sind nicht bekannt, so dass bei der folgenden Wertermittlung die Bezugsfreiheit unterstellt wird.

Lt. Wirtschaftsplan 2023 (sieche Anlage) betrigt das monatliche Wohngeld 511,00 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschéftshaus (Hochhaus) und einer Kindertagesstitte bebaut.
Es sind It. Teilungserkldrung insgesamt 550 Einheiten (530 Wohnungen, 20 Teileigentumseinheiten) vor-
handen.

3.2.1 Das Wohn- und Geschiftshaus

Das Wohn- und Geschiftshaus ist freistehend und 18-geschossig.

Baujahr: 1957-58
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Aufteilung:

Baugenehmigung: Nr. 700 vom 25.6.1957 und 3 Nachtrige

Rohbauabnahme: 4.9.1957, 10.10.1957, 13.12.1957, 13.3.1958, 27.5.1958
Schlussabnahme: 10.4.1958, 6.6.1958, 4.7.1958

Keller: entfallt

Erdgeschoss (Stiitzgeschoss):
Technikrdume, Gemeinschaftsflichen, Eingangsbereich;
Gewerbeeinheiten mit Nebenrdumen;
Treppenhéuser

1. bis 17. Obergeschoss:

iiberwiegend Wohnungen zu 1-3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur/Flure, Loggia;
Treppenhéuser

Dachgeschoss: entfillt

Abgeschlossenheitsbescheinigung:

Bescheinigung Nr. 26 vom 2.10.1979, 1. Nachtrag Nr. 32 vom 12.11.1979 und Bescheinigung
Nr. 29 vom 31.10.1979:

Die im Aufteilungsplan mit Nummer 101 bis 158, 201 bis 258, 301 bis 358, 401 bis 458, 501 bis
531, 533, 601 bis 658, 701 bis 758, 801 bis 857, 859 bis 861, 901 bis 953, 955 bis 958, 1022,
1024 bis 1053 bezeichneten Wohnungen, die mit Nummer 858, 954, 1054 bis 1057, 1059 bis

1073,

1075 bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdume sowie E1 bis E75 bezeich-

neten Stellplétze sind bzw. gelten in sich abgeschlossen.

Baulicher Zustand: Das Gebéude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand (teilw.

Putz- und Farbschédden an den Fassaden bzw. leichte aufgestaute Reparaturkosten).

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 748

Die Eigentumswohnung Nr. 748 liegt im 10. und 11. Obergeschoss, mit Zugang iiber die sogenannte

7. Innenstrae (einem ErschlieBungsflur) und besteht It. Aufteilungsplan aus 2 Zimmer mit Treppe,
Kiiche, Bad, 2 Flure und Loggia.

Wohnfliche:

Rohbau:

nach iiberschlédgiger Berechnung anhand der Grundrisszeichnung ca. 66,00 m?

Umfassungswinde: massiv, Stahlbeton bzw. Stahlbetonfertigteile

Innenwénde: massiv, Stahlbeton bzw. Stahlbetonfertigteile, teilw. KSL-/KSV-Mauerwerk

Fassaden:

Sichtbeton, gestrichen

Geschossdecken:  massiv, Stahlbeton, oberste Decke gleich Dach

Dach:

Ausbau:
Winde:

Decken:
Fu3boden:

massives Flachdach, Bitumendachpappe

geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen, Zimmer ggf. Tapeten; Kiiche Fliesen-
spiegel, Bad teilw. Fliesen

geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen
Beton bzw. Estrich, Linoleumbelag; Kiiche PVC-Belag, Bad Fliesen
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Treppen: massiv, Stahlbeton, Stahlhandldufe bzw. Stahlharfe;
Innentreppe Holztreppe, Stahlgelinder bzw. Stahlhandlauf

Hauseingangstiir:  Glastiiranlage

Tiiren: Wohnungseingang Holz- bzw. Sperrholztiir in Stahlzarge, sonst Sperrholztiiren
in Stahlzargen, teilw. Glasausschnitt

Fenster: Stahlfenster mit Doppelverglasung

Heizung: Zentralheizung (Gas bzw. Ol) mit zentraler Warmwasserbereitung

Warmwasser: zentral von Heizung

Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, Badewanne

Kiiche: Elektroherd und Spiile

Elektroinstallation: baujahrstypisch bzw. nicht mehr zeitgemif

Miillabwurfanlage

Baulicher Zustand: Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in ausreichendem Bauzu-
stand (ggf. aufgestaute Reparaturkosten bzw. Renovierungsbedarf).
Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen fiir das Gesamtobjekt
sind nicht bekannt. In den Bereichen der durchgefiihrten Inaugenscheinnahme
besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Vermietbarkeit: Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als leicht tiberdurchschnittlich
eingestuft.
Verkiuflichkeit: Die Verkiauflichkeit wird als durchschnittlich eingeschitzt.

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 Gebdude unterstellt. Fiir die Richtigkeit
der Angaben bzw. den Zustand der Riume kann keine Gewéhr tibernommen 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.
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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 Gutachterausschuss 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 12.10.2023 wurden folgende Kriterien ausgewihlt:

S SN o e

p—t
- O

12.

Block:
Vertragsdatum:
Verfiigbarkeit:
Anzahl der Rdume:

Kauffall

04.03.2021
20.04.2021
17.06.2021
03.02.2022
08.02.2022
11.02.2022
11.05.2022
16.09.2022
14.10.2022
12.01.2023
09.02.2023
20.04.2023

025446 (regionale Eingrenzung im Bereich des Bewertungsobjektes)

1.1.2021 und spéter

bezugsfrei
2

Kaufpreis

260.000,00 €
369.000,00 €
310.000,00 €
310.000,00 €
363.000,00 €
440.000,00 €
350.000,00 €
300.000,00 €
370.000,00 €
420.000,00 €
320.000,00 €
270.000,00 €

Wohnfliche

52,80 m?2
66,00 m?
66,00 m?
66,00 m?
66,00 m?
66,00 m?
66,00 m?
66,00 m?
66,00 m?
73,20 m?2
66,00 m?
66,00 m?

Kaufpreis in
€/m? WF
4.924,00
5.591,00
4.697,00
4.697,00
5.500,00
6.667,00
5.303,00
4.545,00
5.606,00
5.738,00
4.848.,00
4.091,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 12 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 4.3.2021 bis 20.4.2023.

Die ausgewerteten Kauffille beziehen sich alle auf Eigentumseinheiten in der Anlage des Bewertungs-

objektes.

Fiir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit folgende Anpassung

vorgenommen:
« fiir die Zeit vom Kaufdatum bis 1.1.2022 ein durchschnittlicher Zuschlag von 10 % pro Jahr
« fiir die Zeit vom 1.1.2022 bis 1.1.2023 keine Wertiinderung
- fiir die Zeit vom 1.1.2023 bis zum Bewertungsstichtag ein anteiliger Abschlag von 10 % pro Jahr
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Die so angepassten Kauffille wurden statistisch ausgewertet und alle ohne weitere Anpassung zum Ver-
gleich herangezogenen:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m? WF
1. 04.03.2021 260.124,00 € 52,80 m? 4.927,00
2. 20.04.2021 364.778,00 € 66,00 m? 5.527,00
3. 17.06.2021 301.900,00 € 66,00 m? 4.574,00
4. 03.02.2022 286.378,00 € 66,00 m? 4.339,00
5. 08.02.2022 335.339,00 € 66,00 m? 5.081,00
6. 11.02.2022 406.472,00 € 66,00 m? 6.159,00
7. 11.05.2022 323.330,00 € 66,00 m? 4.899,00
8. 16.09.2022 277.140,00 € 66,00 m? 4.199,00
9. 14.10.2022 341.806,00 € 66,00 m? 5.179,00
10. 12.01.2023 389.256,00 € 73,20 m? 5.318,00
11. 09.02.2023 299.040,00 € 66,00 m? 4.531,00
12. 20.04.2023 257.499,00 € 66,00 m? 3.902,00
Arithmetischer Mittelwert 4.886,00
Standardabweichung 625,70
Variationskoeffizient 0,13
Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=12 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,796
Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der
sich ergebenen Spanne von 324,40 €/m?

4.886,00 €/m? -
4.886,00 €/m? +

324,40 €/m?
324,40 €/m?

4.561,60 €/m?
5.210,40 €/m2

Unterer Spannenwert

Oberer Spannenwert

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 Verkédufe mit hoher Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Es wird fiir den Wohnwert des
Bewertungsobjektes beziiglich der Grundrissgestaltung und der Ausstattung im Bereich des Sondereigen-
tums ein durchschnittliches Niveau unterstellt. Der Zustand wird als ausreichend angenommen, so dass
der Vergleichswertansatz am unteren Spannenrand mit rd. 4.500,00 €/m? Wohnfliche angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2022/2023 weist im Abschnitt 5.5.3.1 in der Kategorie ,Erst- und
Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950) fiir
das restliche Stadtgebiet (ohne City) mit guter und sehr guter Wohnlage bei bezugsfreien Wohnungen eine Spanne
von 3.855,00 €/m? bis 6.000,00 €/m?, im Mittel 4.930,00 €/m? Wohnflidche aus (im Jahr 2022, Auszug siche Anlage).
Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfldche fiir das Bewertungs-
objekt liegt leicht unterhalb des ausgewiesenen Mittelwertes und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung
der auBlergewohnlichen Immobilienart in Verbindung und der zwischenzeitlich negativen Entwicklung am Grund-
stiicksmarkt.
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4.4

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrdgt somit:

Wohnfliche 66,00 m? * 4.500,00 €/m? = 297.000,00 €
rd. 297.000,00 €

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 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.

Die Wertermittlung beruht auf der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. Eine Innenbesichti-
gung der Wohnung war nicht méglich. Fiir die sich daraus ergebene Unsicherheit iiber den Zustand und
Ausbau der Raume wird unter Beriicksichtigung des unterstellten, eher unterdurchschnittlichen Zustandes
ein pauschaler Abschlag von 5,0 % auf den Schitzwert vorgenommen.

Schitzwert 297.000,00 €

Abschlag fiir fehlende Innenbesichtigung
-5,00 % * 297.000,00 € = -14.900,00 €
282.100,00 €

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 748 wird von mir unter Beriicksichtigung der Grofle, der
Lage und des Gesamtzustandes auf

280.000,00 €

(zweihundertachtzigtausend Euro)

geschitzt.

(Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.)

Firr die unter Ifd. Nr. 1 in Abteilung II des Grundbuches eingetragene Dienstbarkeit (Recht zur An-
bringung von Werbemitteln, Antennenrecht) konnten keine konkreten Informationen recherchiert werden.
Die Belastung fiir das Bewertungsobjekt wird jedoch sachverstindig als nicht wertrelevant eingestuft und
beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Berlin, den 12. Oktober 2023

Carsten Kithne
Sachverstidndiger
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Anlage 1  Auszug Immobilienmarktbericht 2022/2023
(Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin)

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des
sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950)

Anzahl Kauffélle
Preisspanne in €/m?Wohnfliche
Mittelwert
2021 2022
Stadtgebiet, Wohnlage vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei
15 50 21 54
City, einfach 2.524 bis 3.999 3.607 bis 5.703 2400 bis 5.111 4,381 bis 6.558
3221 4.550 3.973 5479
4 120 44 97
City, mittel 2.641 bis 4.787 3.438 bis 6.187 2412 bis 5.963 3.750 bis 7.599
3.633 4.805 4.158 5.629
30 9N 34 92
City, gut + sehr gut 2.142 bis 5.056 4,036 bis 6.533 2.593 bis 6.089 4,283 bis 7.292
3557 5.236 4368 5.655
85 200 82 165
restl. Stadtgebiet, einfach 1.995 bis 3.543 2.648 bis 4.501 2329 bis 4.195 2.862 bis 4.844
2.761 3.609 3.262 3.851
66 150 66 144
restl. Stadtgebiet, mittel 2.113 bis 3.746 2.797 bis 4.486 2.182 bis 4.279 2.972 bis 5.047
23851 3.625 3.225 3.998
, 21 58 15 53
;e:tt'f::::ﬁ"ﬂ' 2549bis4477 | 3543bis5763 | 3200bis4815 | 3855 bis6.000
3526 4.662 3.853 4930
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Anlage 2 Wirtschaftsplan 2023

Einzelnachweis der Anteilsberechnung zum Wirtschaftsplan fiir Ihre Einheit

Hostenart/Kontobereichnung Gusamtbetrag Werteifarschiiissel Gasamtbasi It Aurvbei] Einzalbeirag
\Wasser-iAbwasser TA0.000,00 | Wohndlzche 1 43TE S 8542 268,45
Wasssr HITA 2.000,00 | wohnfigche KITA areoon .00 0,00
Miaderschlagswassengabiihran 20.000,00 | Wahnflgche | avsn3 65,92 arod
Katwassemhren Miglks 3:400,00 | Wohnungen 530,00 1400 AT
Heizd L} 100.000,00 | Heizfigche Sd2ad, 1300 B5,80200 192,37
Warlung der Helzanisga 10.000,00 | Halzfizche 34268, 1300 65,8200 19,24
Schornabalnrenlgurg 1.000,00 | Helzfigohe 34058, 1300 65,8200 1,82
Heizkostenmessgarale 12.800,00 | Heizflechs 34568,1300 B5,8200 24,62
‘Warmwaesenihien Migle 3.900,00 | Heizfliche 34:268,1300 65,8200 T.80
Heizungsastrom T.500,00 | Halzfizche 34268,1300 65,8200 14,43
HEIZHOETEN TO0.000,06 | Verbreuchsschitziung 2:522 68
Autrugewsniung 20.000,00 | MEA Surtzug 072 8400 1,610 40,13
Auifzugsstrom B.000,00 | MEA Aulzug BT, 8400 18,5100 16,65
Aufzug TEW-Prifung 1.300,00 | MEA Mutzug B2 8400 18,5710 254
Mogrud Aufzug 2.000,00 | MEA Autzug EB72 8400 18,5100 39
Strafanrenigung 9.500,00 | Wohnflache | 3475013 55,82 18,02
Winterdignstrmiel 1.000,00 | Wohnflsche | 3478013 85,92 1.80
Midllbesalligung AS.000,00 | wWohnfizche 1) 3443590 6592 86,14
Hausrainigung 10.000,00 | Wahnlgche 11 B43TEAS 65,92 1947
Hausminigungarmtieal 3,000,00 | Wohnflache 1 JATES 65,02 5,75
Garenplege 25.000,00 | Wohnil&che | 3475013 8552 a7z
Garenpdlegamitial 1.500,00 | Wohndigche | AT50,13 65592 2,85
Allgesmsnsinm B0.000,00 | MEA I oauT a3 0,51 117,08
Gebdud everaichanng 93:000,00 | Wohnflache 1 JATES 65,02 178,33
Terraryeralcherung 21.000,00 | Wohnflgche 1 343T6H13 B5.92 40,27
Glasvargicharuing 500,00 | Wohnflache 11 MITEA3 65,52 0,98
Haftpflichiversichersng 3.000,00 | Wahnfgche 1 343TE13 65,92 5,15
Sonatige Versacheung 500,00 | Wohnflache 1 JAATES 65,92 0,96
Havewe 185.000,00 | MEAII G997 B3 18.51 361,01
Hauewar Telston 2,000,000 | MEAI 498703 19,51 5,80
Sonatige Warlung 12.000,00 | Wobnleche il 343TEA3 65.92 23,01
Hosten umlagafahig 1.504, 300,06 € 4.070,07 €
Aufwand hMats Hausmaistenwohnung 4.808,00 | Mitsiganiumsantaie "1 CHO DHOO 19,6100 9,58
Btrom Waschkdche {ni uml fah | 1,000,000 | Mitsigarumsantaila TO0D0, 00000 1851000 1,95
Lid. instandhaltung T20.000,00 | Miteigentumsantsile Q000 G000 1951000 234,12
Schadingstakampfung 5.000,00 | Wohnfldcha 1l AT AT B5.52 0,59
Maata Ravchwarmmaldar TAOD,00 | MEA WE aanG2.z2 19.51 14,69
Rachiskastan A.000,00 | Wahnflache | HTED 13 85,0 569
Motarosten 2.000,00 | Wohnflache | ATED D 65,52 474
Korinfihrumgegabiingn 450,00 | Wiohrflache | JATED, 13 B5.52 0,85
koston WEG-Varsammiung 3.000,00 | Einhaitan S50,00 1,00 5,45
itrw, Gab. Grundvargitung 145.000,00 | Vank-Gab, WE 633,00 100 ATE06
Warw, Gaab Varglitung TE 500,00 | Verw-Geb, TE 15,00 0.0 _boo
Kasten nicht umlagefahin 204 458,00 € 55T, 7R E
| Summe Gemeinschafiskosten '[ 1.79E.756,06 £ I ]’ I [ 462783 € '|
“Fulifirung Erh Rickage 1 BO0,000,00 | Mibsiganiumsantaile 10000, fa000 18,57000 1 560,80 |
Beitrage rur Rucklagenbildung HOO. 000,00 € 1.560,80 €
Erltse WVarmiatung 20.000,00 | Mitalgantumsantaia 10000000 18,51000 38,02
Einnahman Waschgeld 5.000,00 | Mitelgantumsantaile 000G, 00000 19,5000 R
Sonslige Einnahman 6.200,00 | Mitsigertumeantaila 1 DD, 0000 1551000 1346
Bumme Gomeinschaftseririge 31,900,00 € 62,24 €
Summe jahrlich 2,566, 850,06 € 12638 €
Surnmie monallich 510,53 €
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Anlage 3  Karte 1 :50.000

Ubersichtskarte von Berlin
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Anlage 4 Karte 1:5.000
Karte von Berlin 1:5000 (K5 - Farbausgabe)
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Anlage 5 Karte 1:2.000

Geoinformation Berlin Bearbeiter:
Carsten Kihne
i Datum:
Kartenausschnitt L i 09.10.2023
Uhrzeit:
1:2000 15:26

GE10448

5818008

MaRstab: 1:2000  frroorris i 7 Meter
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Anlage 6  Grundriss 10. Obergeschoss

Grundstiick Heilsberger Allee 7-31 ungr. Nr., Flatowallee 16 u. 24, 14055 Berlin
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Anlage 7 Grundriss 11. Obergeschoss
Grundstiick Heilsberger Allee 7-31 ungr. Nr., Flatowallee 16 u. 24, 14055 Berlin
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Anlage 8

Grundriss 10. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 748
Grundstiick Heilsberger Allee 7-31 ungr. Nr., Flatowallee 16 u. 24, 14055 Berlin
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Anlage 9  Grundriss 11. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 748
Grundstiick Heilsberger Allee 7-31 ungr. Nr., Flatowallee 16 u. 24, 14055 Berlin
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