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1. Vorgang und Auftrag

Mit Beschluss der Abteilung 70 K des Amtsgerichts Charlottenburg vom
26. September 2025 wurde der Unterzeichnete zum gerichtlichen Sachverstindigen
bestellt und beauftragt, ein Verkehrswertgutachten betreffend das Wohnungseigentum

Marburger Stral3e 5
- Wohnung Nr. 12 -
in 10789 Berlin-Charlottenburg

zu erstellen.

Das zu bewertende Wohnungseigentum (WE) liegt im Haus Marburger Straf3e 5,
Quergebdude, 1. Obergeschoss links (postal) und ist It. Information der WEG-Ver-
waltung nicht vermietet, wird vom Eigentiimer selbst genutzt bzw. steht zur Zeit leer.

Bei dem Gebidude handelt es sich um ein flinfgeschossiges Altbauwohnhaus, das
ca. 1893 errichtet wurde und unter Denkmalschutz steht und ca. 2012 einer Gebau-
desanierung unterzogen worden ist.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt in der Sache 70 K 121/25 in Anlehnung an die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)'.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemdB § 194 BauGB? zum Werter-
mittlungs-/Qualitétsstichtag 22. Oktober 2025.

Der Wertermittlungsstichtag (WST) ist geméB § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mafigeblich ist.

Der Qualitétsstichtag (QST) ist gemal § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich der fiir

die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Soweit nicht aus rechtlichen oder

sonstigen Griinden der Grundstiickszustand zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist, entspricht der

Qualitatszustand dem Wertermittlungsstichtag.

Zur Vorbereitung des Gutachtens setzte der Unterzeichnete fiir den 22. Oktober 2025

eine Ortsbesichtigung an. Die Beteiligten und das Gericht wurden hiervon mit
Schreiben vom 09. Oktober 2025 informiert,- der Eigentiimer per Einschreiben.

Am Ortstermin war anwesend:
- Dipl.-Ing. Bachmann als unterzeichneter Sachverstindiger

Eine Innenbesichtigung war trotz ordnungsgemafer Ladung nicht méglich. Das
Gutachten wird daher anhand der AulBenbesichtigung erstattet.

lImmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)
2 § 194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung

bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.
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Es war daher lediglich eine Besichtigung des Grundstiickes, des Kellers sowie des
Hauseinganges moglich. Das Dach der Wohnanlage konnte nicht besichtigt werden.
Wertbeeinflussende Ausstattungsbelange richten sich hier nach sachverstindigen
Erfahrungssitzen anhand der AuBlenbesichtigung sowie den eingeholten Informationen
aus der Bauakte.

Anmerkung: Die Zustellung per Einschreiben an die Eigentiimerin war nicht méglich.
Der Brief kam zurtick.

Das Amtsgericht Charlottenburg stellte zur Vervollstindigung der Unterlagen eine
Fotokopie des Wohnungsgrundbuches zur Verfiigung.

Zudem stellte die WEG-Verwaltung zur Verfiigung:

- Niederschrift tiber die Protokolle der letzten Eigentiimerversammlungen
hier 2024 bis 2025

- Wirtschaftsplan 2026

- Wohngeldabrechnung 2024

- Energicausweis

- weitere Grundstiicksinformationen

Das am Ortstermin angefertigte und dem Gutachten beigefiigte Bildmaterial soll
nachfolgend zur Veranschaulichung dienen.

Beim Bauaufsichtsamt Charlottenburg-Wilmersdorf konnten am 17. Oktober / 05.
November 2025 die Bauakten ausgewertet werden. Die dem Gutachten anliegenden
Bauzeichnungen wurden hieraus als Kopie beschafft. Zudem erfolgte direkt bei der
Bauaufsicht ein Fachgespriach zu offenen und noch laufenden baubehordlichen
Belangen am Gebéaude.

Die Grundakte wurde am 29.10.2025 im Amtsgericht Charlottenburg eingesehen. Den
Grundakten konnte auch das WEG-Protokoll aus 2022 entnommen werden.

Baubehordliche Belange wurden beim zustdndigen Stadtplanungsamt erortert. Zudem
wurde das Baulastenblatt abgefragt.

Weitere behordliche Auskiinfte, u.a. bzgl. des Bau- und Planungsrechts, konnten iiber
das Geoportal Berlin der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen in

Erfahrung gebracht werden.?

Hinsichtlich des aktuellen Bodenrichtwertes sowie aktueller Kaufpreise wurden
weitere Informationen bei der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
des Landes Berlin, Geschéftsstelle des Gutachterausschusses, eingeholt.

Die vorhandenen Unterlagen sind im Zusammenhang mit der durchgefiihrten Ortsbe-
sichtigung fiir das zu erstellende Gutachten ausreichend. Durch die Auswertung der
Unterlagen, der eingeholten Informationen und beschafften Daten sowie des person-
lichen Augenscheins lassen sich zur Sache selbst die folgenden Feststellungen treffen:

3Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp,
Stand Oktober 2025
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2. Allgemeine Grundstiicksinformationen

2.1. Grundbuch, Teilungserkldarung

Grundbuch und Kataster:

Das zu bewertende Wohnungseigentum ist It. Ausdruck vom 29. August 2025 beim
Amtsgericht Charlottenburg im Wohnungsgrundbuch von Stadt-Charlottenburg unter
Blatt 47162 eingetragen.

Es handelt sich um den 230 / 10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Marburger Stralle 5 verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 12 bezeichneten Wohnung.

KatastermafBig liegt das zu bewertende Grundstiick in der Gemarkung Charlottenburg,
Flur 7 auf folgendem Flurstiick:

Flurstiick |Wirtschaftsart und Lage Fléiche (m?)
2449/28 Gebéude- und Freifliche 1.689,00
Marburger Straf3e 5
Summe 1.689,00
Tab. 1
Die Grundstiicksgrof3e betriagt somit: 1.689,00 m?.

In der Ersten Abteilung des Wohnungsgrundbuches ist unter der 1fd. Nr. 3 die
Eigentiimerin eingetragen.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches sind als Lasten und Beschrankungen unter
1fd. Nr. 3: Anordnung der Zwangsversteigerung

eingetragen.

Vorstehende Eintragungen bleiben im vorliegenden Bewertungsfall
(Zwangsversteigerung) und wegen Geringfiigigkeit unberiicksichtigt.

Teilungserkldrung und Miteigentumsordnung sowie Ergidnzungsbewilligungen:

In der Teilungserklarung / Bewilligungen vom 25.07.2011 und 12.09.2011, (UR.-Nr.
392/2011 und 471/2011 sowie der Bewilligung vom 08.03.2012 (UR-Nr. 107/2012),
05.09.2012 (UR-Nr. 416/2012) und 13.11.2012 (UR-Nr. 551/2012 / 42/2013) wurden
u.a. folgende Vereinbarungen getroffen:

- Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum gemiB § 8 WEG*

- in der Teilungserkldrung wird unter Bezugnahme auf die Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung sowie unter Bezugnahme auf die dazugehorigen Aufteilungspléne (Beschei-

* Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz - WEG) - vom
15. Mirz 1951 (BGBI. I S. 175), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2020
(BGBI. 1 S. 2187)
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nigung vom 19. Juli 2011) in der Weise geteilt, dass mit jedem Miteigentumsanteil
(MEA) das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung (Wohnungseigentum) und
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen (Teileigentum) verbunden ist.

-inder TE, § 2 Teilung und der Anlage 1, sind angegeben und geregelt und in den
Ergénzungsbewilligungen konkretisiert worden:

- Teileigentume sind Nr. 1, 2, 3, 8,9, 14 und 15
- Wohnungseigentume sind Nr. 4 bis 7, 10 bis 13 und 16 bis 42

- die Ifd. Nr. der Wohnung / Gewerbe im Aufteilungsplan
- der MEA in 10.000-stel
- die Lage im Geschoss, Gebdudeteil

- die Nutzungsart (Gewerbe, Biiro, Wohnung)

- Sondernutzungsrechte an Gartenflachen und Kellerfldchen sind geregelt (nicht fiir
WE 12/ 13)

- Anlage 3 beinhaltet den Gemeinschafts- und Verwaltungsvertrag und das
Rechtsverhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander

- die Kellerrdume stehen im Gemeinschaftseigentum und werden vom Verwalter
zugewiesen

- die Wohnungen diirfen auch zur freiberuflichen Tatigkeit genutzt werden, soweit die
anderen Eigentiimer nicht in unzumutbarer Weise beldstigt werden, die Ausiibung
einer gewerblichen Tétigkeit in den Wohnungen ist nur mit Zustimmung des
Verwalters moglich

- die Kosten fiir den Betrieb, die Instandhaltung und Instandsetzung des Aufzuges im
Vorderhaus und Gartenhaus sind geregelt

- Sondernutzungsrechte wurden begriindet (nicht fiir WE 12/ 13)
- Umwandlung des Teileigentums 14 in Wohnungseigentum (2012)
- Ausbaubefugnisse - u.a Ausbau des Dachgeschosses - sind unter § 8 geregelt

- Zusammenlegungen von Wohnungen sind in Rahmen der baurechtlichen
Zulassigkeit moglich

- Balkonanbauten sind geregelt, auch fiir WE 12 und 13

- Anlage 2B der Teilungserklarung regelt die Méglichkeit der Errichtung von
Trennwénden und Nutzung von Treppenpodesten
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2. 2. Bau- und Planungsrecht, Amterauskiinfte

Flachennutzungsplan

Im Flidchennutzungsplan (FNP)® von Berlin ist die hier anstehende Gegend als
"Gemischte Baufldche, M 1", - d. h. vorwiegend Kerngebietscharakter (hoher Anteil
an iibergeordneten Einzelhandelsfunktionen, zentrale Einrichtungen der Wirtschatft,
der Verwaltung und der Kultur, Wohnungen) mit hoher Dichte, - zudem liegt auf der
nahe gelegenen Tauentzienstral3e eine sogenannte Einzelhandelskonzentration vor:

Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Nach Auskunft des zustédndigen Stadtplanungsamtes liegt das Grundstiick im Bereich
des festgesetzten Bebauungsplanes VII-B vom 08. Dezember 1986. Es handelt sich um
folgende Festsetzungen:

Art der baulichen Nutzung:
Baugebiet: Kerngebiet

Mal} der baulichen Nutzung:

Geschosse: 7 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ: 0,8
Geschossflaichenzahl GFZ: 24

Grundsitzlich ist somit festzustellen, dass zukiinftig die fiir die Bebauung vorgese-
henen Fldchen nach der Art ihrer baulichen Nutzung als "Kerngebiet" nach § 7 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt werden.

§ 7 Kerngebiete (1) Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur.

(2) Zulassig sind

1. Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
Vergniigungsstitten,

3. sonstige, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

5. Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3garagen,

6. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

7. sonstige Wohnungen nach Maligabe von Festsetzungen des Bebauungsplans.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Tankstellen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 5 fallen,
2. Wohnungen, die nicht unter Absatz 2 Nr. 6 und 7 fallen.

(4) Fiir Teile eines Kerngebiets kann, wenn eine besondere stddtebauliche Griinde dies rechtfertigen

(§ 9 Abs. 3 des Baugesetzbuchs), festgesetzt werden, dass

1. oberhalb eines im Bebauungsplan bestimmten Geschosses nur Wohnungen zuldssig sind oder

2. in Gebéuden ein im Bebauungsplan bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossfliche oder eine
bestimmte GroBe der Geschossflache fiir Wohnungen zu verwenden ist.

Dies gilt auch, wenn durch solche Festsetzungen dieser Teil des Kerngebiets nicht vorwiegend der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung

und der Kultur dient.

5 FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07. Februar 2025 (ABL. S. 441), veroftentlicht am
17. Juni 2025
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Anmerkung: Planergdnzungsbestimmungen sind zu beachten.

Sanierungsgebiet, Erhaltungsgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungsge-
bietes.

Soziale Stadt (Quartiersmanagementgebiet)

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Quartiersmanagementgebietes.
Baulastenverzeichnis

Im Baulastenverzeichnis befinden sich It. Auskunft der Bauaufsicht keine Eintra-
gungen.

Sonstige privatrechtliche Bindungen, baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstan-
dungen sind nicht bekannt.

Abgabenrechtlicher Zustand

Fiir den abgaberechtlichen Zustand ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuer-
lichen Abgaben maligebend.

Die Marburger Straf3e ist eine voll ausgebaute Stral3e, so dass nachfolgend davon
ausgegangen wird, dass die Strafle im Sinne der §§ 123 ff BauGB und der §§ 15 ff des
ErschlieBungsbeitragsgesetzes® aus dem ErschlieBungsbeitragsrecht entlassen ist und
dass fiir diese 6ffentliche Strafle auch zukiinftig keine ErschlieBungsbeitrage und
Straflenausbaubeitrage mehr anfallen.

Weitere nichtsteuerliche Abgaben wie unter anderem Umlegungsausgleichsleistungen,
Ausgleichsbetrige, Abldsebeitrage oder Ablosungsbetrdge sind nicht bekannt.

Denkmalschutz

Das Grundstiick ist in der Berliner Denkmalliste als Baudenkmal verzeichnet.

Nachweise:  Denkmaldatenbank:
Mietshaus Marburger Strafie 5

Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
Ortsteil Charlottenburg
Adressen Marburger Stral3e 5
Denkmalart Baudenkmal
Sachbegriff Mietshaus
Datierung 1892-1893
Entwurf &
Ausfiihrung Schenk, Eduard
(Architekt & Maurermeister & Bauunternehmer)
Bauherr Kuhfeldt, Emil (Rentier)

6 ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) vom 12.07.1995 (GVBI. 1995 S. 444), zuletzt gedndert durch Artikel 43
des Gesetzes vom 12.10.2020 (GVBI. S. 807)
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Altlasten

Die Untersuchung des Bodens auf Altlasten ist nicht Gegenstand des Gutachtens.
Augenscheinlich und nach Studium der Bauakte liegen keine Verdachtsmomente fiir
eine Kontaminierung vor, die jedoch nicht ohne weitergehende Untersuchungen
ausgeschlossen werden konnen. Bei der Bewertung wird Belastungsfreiheit unterstellt.

2. 3. Bebauung, Verfiigbarkeit, Mietverhéltnis, Wohngeld

Bebauung, Verfugbarkeit, Mietverhiltnis:

Das Grundstiick ist mit einem unterkellerten, fiinfgeschossigen Altbauwohnhaus aus
dem Jahre 1893 bebaut. Das Dachgeschoss wurde begonnen auszubauen,- die Arbeiten
sind jedoch noch nicht fertig gestellt.

Der Unterhaltungszustand des Gebéudes ist grundsitzlich durchschnittlich. Die
Bausubstanz ist solide. Notwendige laufende Instandhaltungsarbeiten wurden grund-
satzlich durchgefiihrt.

Die betreffende Wohnung Nr. 12 liegt im Quergebéude, 1. Obergeschoss links (postal)
und weist It. Angabe im Aufteilungsplan / Grundrissplan aus der Grundakte eine
Wohnfldche von 114,30 m? auf.

Die Wohnung ist augenscheinlich und nach Informationen vor Ort sowie Internetre-
cherche nicht vermietet, steht mit hoher Wahrscheinlichkeit leer und befindet sich im
modernisierten Zustand.

GemailB Teilungserkldrung stehen 4 Rdume, Loggia, Kiiche, Bad, Absteller, Flur zur
Verfiigung. Tatséchlich - laut Exposé Internet - wurde die WE Nr. 12 mit der WE 13
(linker Seitenfliigel, 1. OG postal rechts) zusammen gelegt und besteht aus 3 Riumen,
Bad, Wirtschaftsraum, Flur, Loggia und Balkon.

Die Wohnung ist nach Information nicht vermietet und steht zur Zeit leer. Es besteht
It. Auskunft keine Mietpreisbindung.

Wohngeld, Miete, Instandhaltungsriicklage, WEG-Protokolle

Wohngeld / hier Zusammenlegung WE 12 und 13

Wohnfliche [Mietein€ |Miete in € Miete in €/m> |Wohngeld € mtl. | Wohngeld €/m?
WE 12und |warm nettokalt nettokalt warm fur WE 12 |mtl.
13), rd. und 13 (2025)
185,91 0,00 0,00 0,00 698,00 3,75
Tab. 2

Das Wohngeld liegt im unteren / durchschnittlichen Rahmen. Ab 1.1.2026 betréagt das
Wohngeld gemil3 Wirtschaftsplan 2026 701,00 €.

Erhaltungsriicklage:

Die angesammelte Instandhaltungsriicklage betrdgt It. aktueller Auskunft der
WEG-Verwaltung aktuell ca. 108.000,00 € fiir das gesamte Grundstiick. Die
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Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage betrdgt pro Jahr gemall Wirtschaftsplan 2026
12.500 € fiir das Gesamtgrundstiick. Auf das WE 12 und 13 entfallen somit monatlich
rd. 41,67 € (im Wohngeld enthalten).

WEG-Protokolle und Sonderumlagen:

Gemal Niederschriften iiber die letzten Eigentlimerversammlungen ergeben sich
laufende (kleinere) MaBBnahmen, die zunichst grundsétzlich von der Riicklage gedeckt
sind. Hier sind u.a. die Umgestaltung der Griinfldche des Innenhofes und die
Sanierung der Hauseingangstiir und des Tores zu benennen.

Zudem ist darauf hinzuweisen, dass Schadenersatzanspriiche gepriift werden
gegeniiber einer GmbH (Schiden am Gemeinschaftseigentum).

Zu den {ibrigen baulichen Mallnahmen siehe auch Punkt 5.4. im Gutachten.

2. 4. Bewertungsverfahren

Gemail § 6 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das

- Vergleichswertverfahren’,
- Ertragswertverfahren®,
- Sachwertverfahren’

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.
Gemil § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der Werter-
mittlungsverfahren unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert bildet das Marktgeschehen gut ab und wird aus einer ausrei-
chenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Hierbei ist darauf zu achten, dass die
Vergleichsobjekte und das Bewertungsobjekt hinreichend tibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen. Als ausreichend gilt hierbei eine Forderung von ca. 5 bis
10 Fillen. "

Es ist zulédssig, auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten heranzu-
ziehen, wenn sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, nicht geniigend
Vergleichspreise finden.

78§24 -26 ImmoWertV 2021
8 §§27-34 ImmoWertV 2021
% §§35-39 ImmoWertV 2021

loKleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
8. Auflage, Koln, Bundesanzeiger Verlag, 2017, Seite 1374,

Anm. des Unterzeichneten hierzu: Die Forderungen aus rein statistischer Sicht nach ca. 30 * Fillen ist im
Rahmen eines SV-Gutachtens regelméBig nicht zu erfiillen. Entscheidend ist die hinreichende
Ubereinstimmung bzw. Genauigkeit, die mittels einfacher statistischer Verfahren (Standardabweichung,
Berechnung des mittleren Fehlers des Mittelwerts) gepriift werden kann.

Seite 10



Bei bebauten Grundstiicken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen
geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. Ertragsfaktor, Gebaudefaktor) zur Anwendung
kommen. Der Vergleichswert ergibt sich dann z.B. durch eine Vervielfachung des
jéhrlichen Ertrags des Bewertungsobjektes mit dem Vergleichsfaktor.

Die Wertermittlung fiir Eigentumswohnungen aber auch fiir typisierte Gebdude, wie
u.a. Reihenhduser, erfolgt regelmafig im Vergleichswertverfahren. Als Bezugseinheit
ist hier der Preis pro m*> Wohn- oder Geschossfldche (€/m?) als marktorientiert
anzusehen.

Als Datenquelle ist insbesondere die von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
gefiihrte Kaufpreissammlung zu benennen. Unterstiitzend konnen hilfsweise auch
weitere Datenquellen, z.B. Verdffentlichungen von renommierten Immobiliengesell-
schaften bis hin zu eigenen Auswertungen von Angebotspreisen, herangezogen
werden.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient regelméfig dann als Grundlage, wenn fiir die Wertbe-
urteilung der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Hiufigste Anwen-
dungsbeispiele sind hier Mehrfamilienhduser bzw. Wohn- und Geschiftshduser
und/oder Sonderimmobilien (Hotels, Gewerbebauten).

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet dann Anwendung, wenn der in der baulichen Anlage
verkorperte Sachwert (Bodenwert, Herstellungskosten) von maf3gebender Bedeutung
ist. Hier sind insbesondere eigengenutzte Objekte, wie Einfamilienwohnhéuser, zu
benennen. Renditegesichtspunkte sind hier von untergeordneter Bedeutung.

Auswahl des Bewertungsverfahrens

Nachfolgend kommt das Vergleichswertverfahren durch eine Uberpriifung von Preisen
vergleichbarer Eigentumswohnungen dieser Art und Lage zur Anwendung. Auf die
Ermittlung des Ertrags- und Sachwertes kann verzichtet werden, da im vorliegenden
Fall (Eigentumswohnung) iiber das Ertrags- und Sachwertverfahren keine marktge-
rechten Ergebnisse erzielt werden.

Zunéchst wird das Objekt der Lage nach beschrieben. Anschlieend erfolgt eine kurze
Baubeschreibung.

3. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

Objektadresse:
Marburger Stralle 5 in 10789 Berlin,
Bezirk: Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil: Charlottenburg

Baublock:

Augsburger Stra3e, Rankestralle, Tauentzienstralle und
Marburger Straf3e;
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Strafe:

Parkmoglichkeiten:

FuBBweg:

Radweg:

Strallenbeleuchtung:

Verkehrsaufkommen/
Immissionen:

umliegende Bebauung:

das zu bewertende Objekt liegt hierbei an der nordwest-
lichen Strallenseite, nahe zur Tauentzinestralle
(ca. 140 m)

innerortliche Anwohner- und Verbindungsstralfe,
zweispurig ausgebaut, Asphaltbelag, Tempo 30 km/h;

die Strafle wird von jlingerem Baumbewuchs gesdumt

im Stralenraum vorhanden; stark frequentiert, es besteht
Parkraumbewirtschaftung

vorhanden

nicht vorhanden

vorhanden

strallenseitig Durchgangsverkehr;

hofseitig - wohnungsbezogen - jedoch ruhige Wohnsitua-
tion;

die Strategische Larmkarte Gesamtlirmindex LDEN"!
(Tag-Abend-Nacht-Larmindex) Summe Verkehr 2017
zeigt, dass sich das Bewertungsobjekt im Bereich
storender Larmimmissionen befindet; vorliegend werden
hier hofseitig < 50 db(A) ausgewiesen,

auch die Strategische Liarmkarte L DEN Gesamtverkehr
(StraBBe, Schiene, Luft) 2022 zeigt keine hiervon erheblich
abweichenden Werte,

Anhaltspunkt fiir besonders ruhige Lage: < 50 db (A);

entlang Marburger Stra3e iiberwiegt Wohn- und
Geschéftshausbebauung unterschiedlicher Gestehungszeit,
wobei die EG-Zonen in der Marburger Stralle
iiberwiegend gewerblich genutzt werden und in den
Obergeschossen Wohn- und Gewerbenutzung vorliegt

1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp,

Stand Oktober 2025
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Einkaufsmoglichkeiten:

offentlicher Personen-
nahverkehr:

Individualverkehr:

Entfernung zum

Breitscheidplatz:

Entfernung zum
Brandenburger Tor:

offentliche Griinzonen:

Schule/Kita:

Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs und eine
Vielzahl von Fachgeschiften sind sehr gut fuBlaufig
erreichbar und befinden sich im nahen Wohnumfeld,
insbesondere auf der Marburger Stral3e selbst und der
Tauentzienstral3e in ca. 140 m Entfernung und somit gut
fuBlaufig erreichbarer Ndhe

U-Bahnhof Kurfiirstendamm der Linien U1/U9 sowie
U-Bahnhof Wittenbergplatz der Linien U 1, 2 und 3 in ca.
500 m Entfernung

S- und U-Bahnhof sowie Fern-/Regionalbahnhof Zoologi-
scher Garten ca. 850 m entfernt;

auf der Tauentzienstralle verkehren die Buslinien M19,
M29, M46

gut ausgebautes innerstidtisches Stralennetz; temporér
uiberlastet, Autobahnanschluss Hohenzollerndamm ca. 3,3
km entfernt

ca. 800 m (Stral3e)

ca. 6,0 km (Stral3e)

Zoologischer Garten und Zugang zum
Tiergarten ab ca. 800 m entfernt

Kitas an der Augsburger Strafle und der Lietzenburger
Stra3e ca. 500 m bzw. 650 m entfernt;
Grundschule an der Welserstralle ca. 1,2 km entfernt
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demographische Angaben’’:

Bewertungsgebiet bzw. Bezirk

Durchschnitt Berlin

Einwohnerdichte EW / ha

70 - 150 (2024)

Blockbebauung Innenstadt: 380 - 513

37,0 gesamt
111,5 innerstiadtisch

Zeilenrandbauweise: 156 - 184

Einwohner 2015 /2020

330.000/341.000

3.610.000/ 3.770.000

Bevélkerungsprognose in % 2021 bis 2040

+2,6

5,00

Status/Dynamik-Index 2019
(soziale und wirtschaftliche Situation)

Status (hoch/mittel/niedrig/sehr niedrig)

Dynamik (positiv/stabil/negativ)

mittel

stabil

Tab. 3

makrodkonomische und wertrelevante Daten'>:

Charlottenburg-Wilmersdorf (Bezirk / Berlin)

Flache

64,72 km? (891,7 km?)

Arbeitslosenquote 2024

9,0(9,7)

Charlottenburg, PLZ 10789 (Bezirk / Berlin)

durchschnittliche Kautkraft je Haushalt

4.540 €/Monat (4.111/4.021)

Tab. 4

Beurteilung Lagequalitit:

sehr gefragte, innerstadtische und zentrale Berliner
Wohngegend mit guter Infrastruktur,
stadtraumlich - geméal Mietspiegel 2024 - ist die Lage als

,»gut” einzustufen

12_ Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index jsp,

Stand Oktober 2025

- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevdlkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke
2021-2040, http://www berlin.de/sen/sbw/stadtdaten/stadtwissen/ bevoelkerungsprognose-2021-2040/

Stand Dezember 2022

13_ Wohnmarktreport Berlin 2025, 21. Auflage, CBRE GmbH, Stand 2024

- https://de.wikipedia.org/wiki/Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
- https://de.wikipedia.org/wiki/Berlin
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4. Kurze Bau- und Grundsticksbeschreibung

- nach Auf3enbesichtigung, anhand der Bauakte, gemal Mitteilung der WEG-Verwaltung und

ROHBAU

Gebiudeart:

Baujahr:

Bauweise:

Gebdudegliederung:

Konstruktion:

Fassade:

nach Erfahrungssétzen -

Mehrfamilienhaus (MFH)

ca. 1893/ Gebdudesanierung ca. 2012
- Aufzugsanbau Vorderhaus und Quergebéude ca. 2013

- Dachgeschossausbau wurde begonnen, zur Zeit
Rohbau-/Ausbauzustand

geschlossen

Vorderhaus, linker und rechter Seitenfliigel, Gartenhaus

Mauerwerksbauweise, tragende und aussteifende Winde
aus Mauerwerk, nach Aktenlage und Erfahrungssitzen ca.
24,0/77,0 cm dick, Trennwénde als Plattenwéinde oder aus
Mauerwerk ca. 5,0 cm bis 12,0 cm dick

strallenseitig reprasentativ gestaltete Stuckfassade im
sanierten / durchschnittlichen Zustand, Mittelerker,
Sdulen, Stukkaturen und Verzierungen sowie seitliche
Rundbogenloggien

Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis:

Ein prachtvolles Entree besitzt auch das Mietshaus
Marburger Strafe 5, das 1892-93 entworfen und ausge-
fiihrt wurde durch den Architekten, Maurermeister und
Bauunternehmer Eduard Schenk. Wihrend die Straf3en-
fassade des mit zwei Seitenfliigeln und Quergebdude
errichteten Hauses nur noch Reste des einst tippigen, in
neobarocken Formen gestalteten Stuckdekors zeigt, beein-
druckt das zweigeschossige Vestibiil noch mit seiner
gesamten Ausstattung ....

im Erdgeschoss Ladenlokale, hier punktuell Sanierungs-
riickstau an diesen Fassadenbereichen
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Decken:

Dach:

Gebiudetechnik:

Gebdudeausstattung:

ErschlieBung:

hofseitig ebenfalls sanierte, helle Putzfassade im
sanierten, ebenfalls durchschnittlichen Zustand,

hofseitig am Vorderhaus und Gartenhaus sind Auf3en-
aufziige angeordnet;

die hintere nordwestliche Fassade des Gartenhauses war
nicht zugdngig und ist nach Recherche ebenfalls verputzt,
verfiigt tiber Loggien und es sind zudem Balkone (neu)
angebaut worden

geméil Bauakte: partiell massive Decken, ansonsten
Holzbalkendecken,

Berliner Dach in zimmermannsmaifBiger Konstruktion,
zum Ortstermin im Rohbau-/Ausbauzustand;

nach Recherche und Ortstermin massive Dachziegelein-
deckung auf den Schrigen und bitumindse Dachbahnen
auf den Plateaus, es sind bereits Dachschrigenfenster
eingebaut und die zukiinftigen Terrassenbereiche angelegt

Klingel- und Gegensprechanlage, Videoiiberwachung
Aufzug im Vorderhaus und Quergebaude, Baujahr 2013,
320 kg, 4 Personen

Fahrradabstellmdglichkeit auf dem Innenhof,
Briefkastenanlage im Hauseingang,

Hauseinginge und Treppenhduser denkmalgerecht saniert;
Auszug aus dem Denkmalschutzverzeichnis:

...beeindruckt das zweigeschossige Vestibiil noch mit
seiner gesamten Ausstattung ....

... Zwei Treppen beiderseits der Tordurchfahrt fiihren auf
ein Podest im ersten Obergeschoss, von dem das
Haupttreppenhaus erschlossen wird. Verschiedenfarbige
Marmorarten an Treppen und Wiinden, Stuckornamente
und das in vegetabilen Formen gestaltete, schmiedeei-
serne Treppengeldnder ergdnzen sich zu einem eindrucks-
vollen Gesamtbild. ...

farbigen Natursteinbéden und Wandverkleidungen aus
Marmor, Sdulen, Stukkaturen;
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im Quergebidude ist der Hauseingang gefliest,
Treppenhaus mit massiven Laufen, Holztreppe mit
Teppichlédufer, verzierte Holzgeldnder, Anstrichen und
Tapezierungen an den Wénden, verzierte Holztiiren
(Wohnungstiiren),

Treppenhaus und Hauseingang sind grundsétzlich
gepflegt, punktuell sind Gebrauchsspuren erkennbar; im
Bereich Dachgeschoss Baustelleneinrichtung

Barrierefreiheit:
nein

Geschosse:
Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. bis 4. Obergeschoss,

geplant: ausgebautes Dachgeschoss

Geschossflichenzahl (GFZ):
umliegend 4,5 (Geschossflache / Grundstiicksgrofie)
- gemal} Bodenrichtwertkarte -

Aullenanlagen:
sanierter Innenhof, farbige Pflasterung, neu angelegte
Begriinung;
eingehauster Standort fiir die Miilltonnen
Einfriedung:
ortsiiblich
Grundstiickstopografie:
grundsitzlich eben auf Stralenniveau
Baugrund:
It. Baugrundkarte:
berlintypisch tragfahiger Baugrund bei 0 - 2 m
Wasserschutzgebiet:
nein
Versorgungsleitungen:
Strom, Gas, Wasser, Kabelanschluss und Kanalisation
sind dem Vernehmen nach entlang der Strafle gefiihrt und
sind bzw. konnen in den entsprechenden Hausanschliissen
auf das Grundstiick gefiihrt werden.
Entwicklungszustand:

Baureifes Land gemdl} § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
(Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind)
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INNERER AUSBAU DER RAUME NR. 12

Vorbemerkung:

Die Wohnung war trotz ordnungsgeméfer Ladung nicht zugidngig. Die nachfolgende
Beschreibung folgt zunidchst dem im Internet zur Verfiigung stehenden Exposé. '

Es kann jedoch nicht sicher gestellt werden, inwieweit die dort dargestellte Wohnung
und die dort getitigten Arbeiten nach anerkannten Regeln der Baukunst ausgefiihrt
worden sind. Sicherheitsabschldge sind daher nachfolgend notwendig.

Lage:
Marburger Stralle 5, Quergebiude,
1. Obergeschoss links (postal)

Wohnflache:
ca. 114,30 m?

Wohnfliche nach Aufteilungsplan / Grundrissplan in der Grundakte:

WE 12 Raum Wohnfliche ca. in m?
Kiiche/Wohnschrank/Kammer 17,24
Flur 8,87
Zil 22,61
Zi2 23,60
Balkon zu % 3,13
7Zi3 25,84
Loggia zu /2 2,97
Bad 10,04
Summe 114,30
Tab. 5

Die Wohn- und Nutzfliche wurde gemifl Angabe im Aufteilungsplan / Grundakte
iibernommen. Sollte sich nach einem gefertigten Aufmal} oder einem addquaten
Flachennachweis eine andere Wohnfliche ergeben, sind ggf. Modifizierungen bei
den nachfolgenden Berechnungen vorzunehmen. Anmerkung: Eine {iberschldgige
Uberpriifung anhand des Grundrissplanes bestitigt die Wohnfl4che.

Informativ:

WE 13 Raum Wohnfliche ca. in m?
Kiiche 39,67
Zil 19,03
Bad 12,91
Summe 71,61
Tab. 6

“https://www.immobilienscout24.de/expose/162301 6927referrer=SCOUT _ID SEARCH#/
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Lichte Raumhohe:

Art der Rdume:

Grundriss:

Belichtung:

Aussicht:

ca.3,65m

laut Teilungserklarung/Aufteilungsplan:

4 Raume, Loggia, Kiiche, Bad, Absteller, Flur

laut Exposé: bauliche Zusammenlegung mit der WE 13
(linker Seitenfliigel, 1. OG postal rechts), bestehend
nunmehr aus

3 Rdumen, Bad, Wirtschaftsraum, Flur, Loggia und
Balkon

BauzeitgemaB3-funktionell

- siehe Grundrisse im Anhang des Gutachtens -

bedingt durch die Lage im 1. OG des Quergebdudes sowie

der Nordwest-Ausrichtung benachteiligt

altbautypisch normal, bezogen auf die Lage im Querge-
baude (Blick auf begriinten Hof)

WOHN-/AUFENTHALTSRAUME

Raumgliederung:
Fuf3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Beurteilung/Qualitit:

SANITARTRAKT

Raumgliederung:
Fuf3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:
Sanitdrobjekte:

Beurteilung/Qualitit:

Besonderheit:

Einzelrdume, sieche Grundrissplédne, Balkon und Loggia
Parkett

Anstriche

Anstriche, Stuck

Isolierverglasung

Holzzargen, Fiillungstiiren, Fliigeltiiren

herrschaftlich, saniert

Vollbad mit Fenster

Fliesen, saniert

gefliest, hell, ca. 1,20 m hoch

Anstriche, abgehangen, mit Beleuchtung
Isolierverglasung

Holzzarge, Fiillungstiir

Vollbad:

Einbauwanne, ebenerdige Dusche mit Glaskabine,
Waschtisch, Urinal, WC, Badmobel
durchgreifend saniert, Grundriss verdndert

laut Aufteilungsplan gemal Teilungserklédrung beengte
Raumverhéltnisse
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KUCHE

laut Teilungserklarung ein Einzelraum mit Fenster

It. Exposé nicht mehr vorhanden (nunmehr in WE 13 integriert)

Raumgliederung: offene Kiiche im “Berliner Zimmer” (WE 13)
FuBBboden: Parkett

Winde: Anstriche

Decken: Anstriche, Stuck

Fenster: Isolierverglasung

Tiiren: Holzzargen, Fiillungstiiren, Fliigeltiiren

Objekte: Einbaukiiche, moderne Bauart, elektrische Gerite
Beurteilung/Qualitit: saniert

INSTALLATIONEN

Heizung: Fernwiarme, Baujahr Anlagentechnik 2012

erneuerbare Energien:

Warmwasser: zentral, It. Auskunft der WEG-Verwaltung
Strom: Annahme: Stand der Technik

Wasseruhr: -

Sonstiges: -

ENERGIEAUSWEIS

- giiltig bis 30.04.2024 -

(abgelaufen, aufgrund Denkmalschutz besteht keine Notwendigkeit zur Erneuerung)

Verbrauchsausweis:
Bedarfsausweis:

nicht vorhanden
vorhanden
Endenergiebedarfskennwert 123 kwh/(m? x a)

mit Warmwasser, durchschnittliche bis gute Effizienz;

gute Effizienz bei < als 120,00 kwh/(m’ x a)
zzgl. 20 % = 144,00 kwh/(m’ x a) und

schlechte Effizient bei bei > als 145,00 kwh/(m’ x a)

bzw. zzgl. 20 % = 174 kwh/(m’ x a)

(It. Berliner Mietspiegel 2024, hier fiir Einordnung eines
Endenergiebedarfskennwertes)

ZUSAMMENFASSUNG

Zusammenfassend handelt es sich bei dem Gebdude um eine solide Bausubstanz, die
sich in einem baualterstypischen durchschnittlichen Unterhaltungszustand befindet.

Sanierungskosten, Reparaturanstau

- siche Punkt 5.4 im Gutachten -

Die vorstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei
einem Bauschadensgutachten - keine abschlieBende Méngelauflistung dar. Sie schliefit das Vorhan-
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densein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Méngel nicht aus. Besondere Untersuchungen
hinsichtlich versteckter Méngel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile erfolgten nicht.

Der Unterzeichnete iibernimmt demgemaif keine Haftung beim Vorhandensein von Bauméngeln, die in
diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

5. Vergleichswertverfahren

Die nachfolgenden Ermittlungen basieren auf den Auswertungen der Geschéftsstelle
des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte in Berlin in Verbindung mit einer
aggregierten Abfrage fiir Eigentumswohnungen fiir den Zeitraum der letzten ein bis
zwei Jahre, bezogen auf den Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag.

5. 1. Alleemeine Marktiibersicht - Grundstiicksmarktbericht u.a.

Die stichtagsbezogene Studie der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte (Immobilienmarktbericht 2024/2025) ' weist fiir fiir bezugsfreie Eigen-
tumswohnungen in Altbauten der Baujahre bis 1919 folgende Preisspanne aus:

Stadtgebiet / Verfiig- Zeitraum Kaufpreise in €/m> Wohnfliche
Wohnlage barkeit
City bezugsfrei 2024 Minimum 4.276,00
(2023) (4.276,00)
Maximum 7.992,00
(8.095,00)
Mittelwert 6.063,00
(6.137,00)
Tab. 7

Gemil Ausfithrungen des Gutachterausschusses kam es bei diesem Teilmarkt bis ca.
2022 stetig vermehrt zu Preissteigerungen. Nach laufenden Marktbeobachtungen
wurde dieser Trend jedoch ab Mitte 2022, spétestens jedoch seit 2023 gestoppt. Ab
diesem Zeitpunkt sind auch vermehrt Preisriickgéinge zu verzeichnen, die nur bei
gewissen Teilmérkten ab 2024 wieder aufgehalten worden sind, siehe hierzu Tabellen
in diesem Kapitel und auch Punkt 5.2.2. im Gutachten.

Des Weiteren ergibt sich aus einer grafischen und tabellarischen Darstellung ein
Uberblick auf die Bezirksebene, ohne Unterscheidung nach Wohnlage, GroBe, Baujahr
etc. Demnach ergibt sich fiir die Ortslage Charlottenburg im Jahr 2024 (2023):

Lage Kauffille 2024 durchschn. Kaufpreise in €/m?
Wohnfliche
Charlottenburg 831,00 Minimum 2.684,00
(594,00) (2.843,00)
Maximum 8.169,00
(8.315,00)
Mittelwert 5.236,00
(5.343,00
Tab. 8

Byersffentlicht im August 2025
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weitere Plausibilisierung:

CBRE BerlinHyp WohnmarktReport 2025
Angebots-Kaufpreise ETW fiir das Jahr 2024:
Charlottenburg-Wilmersdorf, 5.170 Fille:

mittleres Marktsegment:

Mittelwert (Median, alle Marktsegmente):

Trend:
Anderung zu 2023 (Mittelwert):

RDM-Preisspiegel

4.293 €/m? bis 10.420 €/m?
6.414 €/m?

leicht fallend

-1,2 %

Der RDM-Preisspiegel zu 07.2025 weist fiir Eigentumswohnungen aus dem Bestand
folgende Preise aus (Berlin-Charlottenburg):

Baujahre bis 1918
einfacher Wohnwert:
mittlerer Wohnwert:
guter Wohnwert:
sehr guter Wohnwert:

3.600,00 €/m?
4.800,00 €/m’
5.800,00 €/m?
8.400,00 €/m’

Der angegebene Wohnwert setzt sich aus der Lage-, der Qualitéts- und der Ausstat-
tungskomponente zusammen. Zu beachten ist jedoch, dass sich vorstehende Angaben
auf bezugsfreie, ca. 70,00 - 100,00 m* grof3e 3- bis 4-Zimmerwohnungen beziehen.
Markteinfliisse - wie u.a. Geschosslage im Haus - konnen nicht beachtet werden. Die
gegenwartige Marktlage ist gekennzeichnet durch einen Nachfrageiliberhang und einer
(recht langen) Vermarktungsdauer von 6-12 Monaten bei moderat steigender

Preistendenz uber alle Wohnwerte.

Die o.a. Auflistungen erscheinen dennoch zu ungenau und differenziert insbesondere
nicht nach WohnungsgréBen und Ortsteilen, so dass spezifische Besonderheiten
unberiicksichtigt bleiben, hier insbesondere die Wohnflidche. Zudem ist der
Erhebungsstichtag bereits leicht veraltet. Daher erfolgte eine stichtagsbezogene
aktuelle, separate Abfrage beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte mit

folgenden Ergebnissen:

5. 2. Kaufpreise vergleichbarer Objekte

Folgende Parameter weisen die Vergleichsobjekte auf:

Zeitpunkt:

Wohnflédche:

Réaume:

Wohnungsart Wa:

Bezirk:

Ortsteil:

stadtrdumliche Wohnlage sW:

schlechter Zustand Wohnanlage:

typische GFZ:
typische Nutzungsart:
Verfiigbarkeit:
Baujahr B;j:

Aufzug:

Verkdufe ab 01.01.2025 bis 22.10.2025
70 - 200 m?

2-5

Etagenwohnung
Charlottenburg-Wilmersdorf,
Charlottenburg

gute (7) Wohnlage

nein

2,5-45

Kerngebietscharakter, Mischgebiet, Wohngebiet
bezugsfrei

1880 bis 1919

vorhanden

Seite 22



Geschosslage:
Heizung:

Balkon/Loggia/Balkon BLT '¢:

weitere Abkiirzungen:

BRW:
GFZ:

Lg:
Au:

Auswertung:

Fallzahl:
Auswahl:

25
25

nur Obergeschoss
Sammelheizung
wird berticksichtigt

Bodenrichtwert in €/m?

Geschossflachenzahl

(je hoher die GFZ, dann i.d.R. hoherer BRW)
Lage im Geschoss

Aufzug

Weitere Verkédufe mit o.a. Parametern liegen nicht vor.

Anmerkung hierzu

Die Trefferanzahl von 25 Fillen kann im Zusammenhang mit den strengen Abfragepa-
rametern als ausreichend angesehen werden.

Alle Objekte wurden einer Aullenbesichtigung unterzogen.

Auflistung
Ifd. Lage Vertrags- |BRW |GFZ (BLT |Au|Kaufpreis | Wohn- | Kaufpreis
Nr. datum in €/m? fliiche in in €
m?

1 [tewishamstrafle |[13:61:2625([4566 |25 |ja@ [T |5393;06 |7343 396-066,66
2 |WIELANDSTR. 14.01.2025 |7000 (3,0 [nein |1 [6.655,00 |81,90 545.000,00
3 |tewishamstrafle (670220254500 (25 |j@ |t |5-546,00 |[74,00 416-406,66
4 |tewishamstrafie (67022025 (4506 (25 |j@ |¥ |5-372,60 |[78;00 419-006,66
5 |Dahimannstrafie |6702:20625(4566 |25 |j&@ |T |5-886,66 |79;66 465-006,66
6 |[EISLEBENER STR. [11.02.2025 (4000 (2,5 |ja 1 |7.103,00 [139,37 990.000,00
7 |tewishamstraRe |1702:2625(4566 |25 | [T |5-598,00 |92,66 515:066,66
8 |tewishamstrafle |17:62:20625([4566 |25 |j&@ [T |5-54%L00 |74,06 416-006,66
9 |PestalozzistraBe |20.02.2025 |5000 [2,5 [ja 1 [8.834,00 (87,84 776.000,00
10 [WINDSCHEIDSTR. {21.02.2025 5000 |2,5 |ja 1 |[6.942,00 [121,00 840.000,00
11 [SYBELSTR. 26.02.2025 |4500 (2,5 [ja 1 |7.881,00 |130,69 |1.030.000,00
12 |SAVIGNYPLATZ 28.02.2025 |7000 (3,0 [ja 1 [6.215,00 (80,45 500.000,00
13 [SchluterstralRe 07.03.2025 (7000 |3,0 |nein (1 |9.402,00 |120,19 |1.130.000,00
14 [WITZLEBENSTR. 13.03.2025 |5000 |[2,5 |[ja 1 |7.566,00 (76,00 575.000,00
15 [DAMASCHKESTR. [07.04.2025 (4500 |2,5 |ja 1 |[7.054,00 (80,80 570.000,00
16 |WIELANDSTR. 14.05.2025 |5000 |2,5 |[ja 1 |[6.612,00 [134,60 890.000,00

16 auch SNR Grundstiick
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17 [BLEIBTREUSTR. 02.06.2025 (7000 |3,0 |ja |1 |10.246,00 |146,40 |1.500.000,00
19 [DERNBURGSTR. [03.06.2025 [6000 |2,5 |ja |1 |7.979,00 |134,10 |1.070.000,00
20 |ROSCHERSTR. 10.06.2025 |4500 |2,5 |[ja |1 |7.233,00 (159,00 (1.150.000,00
21 |Pestalozzistrale [23.06.2025 |5000 |2,5 [ja |1 [8.854,00 (96,00 850.000,00
22 [Ronnestrale 26.06.2025 5000 |2,5 |ja |1 |7.232,00 94,03 680.000,00
23 |MOMMSENSTR. [14.07.2025 |5500 |3,0 [ja |1 |6.796,00 (79,90 543.000,00
24 |Kantstr. 26.08.2025 [5000 |2,5 |nein (1 |5.500,00 (87,00 478.500,00
25 |DAHLMANNSTR. ([15.09.2025 (4500 |2,5 |ja |1 |6.688,00 |160,00 |1.070.000,00
Tab. 9

5. 2.1. Uberpriifung auf hinreichende Vergleichbarkeit

Vorab sind folgende Kauffille 1fd. Nr. zu eliminieren bzw. zu korrigieren, da hier
ungewohnliche Verhiltnisse im gewohnlichen Geschiftsverkehr zu vermuten sind
bzw. (zunichst) keine Vergleichbarkeit gegeben ist:

Eliminierung:

-1fd.Nr. 1, 3,4, 5,

7,8 und 18 : unplausible Auswertung

Korrekturen:

- 1fd. Nr. 2 Kaufpreis wurde bereinigt um - 20.000 € Anteil fiir
Inventar

- 1fd. Nr. 11 Kaufpreis wurde bereinigt um - 20.000 € Anteil fiir
Inventar

- 1fd. Nr. 14 Kaufpreis wurde bereinigt um - 5.000 € Anteil fiir
Inventar

- 1fd. Nr. 23 Kaufpreis wurde bereinigt um - 7.000 € Anteil fiir

Inventar

Eine Uberpriifung der verbleibenden Vergleichsobjekte ergab zusitzlich zu den o.a.
Abfrageparametern Folgendes:

- bauzeittypische Neubauten 1894 bis 1918

- die WE verfiigen iiber Bad, Kiiche und zumeist auch iiber Keller

- VerduBerer: 12 x private Personen, 12 x juristische Personen, 1 x GbR
- Erwerber: 24 x private Personen, 1 x GbR
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Somit verbleibt:

Ifd. Lage Vertrags- |BRW |GFZ (BLT |Au|angep. KP | Wohn- | Kaufpreis
Nr. datum in €/m? fliiche in in €
m?
2 |WIELANDSTR. 14.01.2025 |7000 (3,0 [nein |1 [6.65500 |81,90 545.000,00
6 |EISLEBENER STR. |11.02.2025 |4000 (2,5 [ja 1 |7.103,00 [139,37 990.000,00
9 [PestalozzistraBe [20.02.2025 (5000 (2,5 |ja 1 [8.834,00 (87,84 776.000,00
10 [WINDSCHEIDSTR. {21.02.2025 5000 |2,5 |ja 1 |[6.942,00 [121,00 840.000,00
11 [SYBELSTR. 26.02.2025 4500 |2,5 |ja 1 |7.881,00 |130,69 |1.030.000,00
12 [SAVIGNYPLATZ 28.02.2025 |7000 |3,0 |ja 1 |[6.215,00 (80,45 500.000,00
13 [SchluterstralRe 07.03.2025 (7000 |3,0 |nmein (1 |9.402,00 |120,19 |1.130.000,00
14 |WITZLEBENSTR. 13.03.2025 |5000 |2,5 |[ja 1 |7.566,00 |76,00 575.000,00
15 [DAMASCHKESTR. [07.04.2025 (4500 |2,5 |ja 1 |[7.054,00 (80,80 570.000,00
16 |WIELANDSTR. 14.05.2025 |5000 [2,5 |[ja 1 |[6.612,00 [134,60 890.000,00
17 [BLEIBTREUSTR. 02.06.2025 (7000 |3,0 |ja 1 |[10.246,00 (146,40 |1.500.000,00
19 |DERNBURGSTR. 03.06.2025 (6000 |2,5 |ja 1 |7.979,00 (134,10 |1.070.000,00
20 |ROSCHERSTR. 10.06.2025 |4500 [2,5 |[ja 1 |7.233,00 (159,00 |1.150.000,00
21 |Pestalozzistrale [23.06.2025 (5000 |2,5 |ja 1 |[8.854,00 (96,00 850.000,00
22 |Ronnestrale 26.06.2025 |5000 |2,5 |ja 1 |[7.232,00 [94,03 680.000,00
23 |MOMMSENSTR. [14.07.2025 |5500 |3,0 [ja 1 |6.796,00 (79,90 543.000,00
24 [Kantstr. 26.08.2025 [5000 |2,5 |nein [1 |5.500,00 (87,00 478.500,00
25 |DAHLMANNSTR. [15.09.2025 |4500 |2,5 |[ja 1 |6.688,00 (160,00 |1.070.000,00
Tab. 10

5.2.2. Anpassungen

Unterschiede beziiglich der Zustandsmerkmale (§ 2 Abs. 5 und § 5 ImmoWertV
2021), u.a. Lage- und Objektunterschiede, werden - soweit erforderlich - mit Zu- oder
Abschlagen gewiirdigt (Grundanpassung, eine Feinanalyse erfolgt mittels
Nutzwertanalyse, siche Punkt 5.5.). Angesichts der ausreichenden Anzahl an
Kaufpreisen (Tab. 10: 18 Félle) ist zunéchst sachgerecht zu unterstellen, dass eine
Bereinigung der unterschiedlichen Ausstattungs- und Beschaffenheitszustinde grund-
sdtzlich im Durchschnittswert stattfindet. Kann durch eine Anpassung keine
Vergleichbarkeit hergestellt werden, ist dieser Fall nicht weiter zu verwenden.

Eine intertemporire Anpassung (allgemeine konjunkturelle Wertentwicklung) ist nicht
notwendig, da der abgefragte Zeitraum grundsétzlich eng gefasst ist und bei diesem
Teilmarkt in diesem Zeitraum gemil Tabelle 10 keine zu wiirdigenden konjunktu-
rellen Einfliisse zu verzeichnen sind bzw. es sonst zu einer Marktverzerrung kommen

wiirde.
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Entwicklung Bodenrichtwertniveau (BRW) 7

Der Gutachterausschuss von Berlin ermittelte per 01. Januar 2025 fiir die hier anste-
hende Gegend entlang der Marburger Strafle einen Bodenrichtwert (BRW) in Hohe
von:

10.000,00 €/m* .
Er bezieht sich auf eine libliche GFZ von 4,5 bei einer M;-Nutzung. In der Pradambel
des Bodenrichtwertes sind M;-Gebiete definiert als Flachen mit Kerngebietscharakter

und sehr hoher baulicher Ausnutzung und nur geringer anteiliger Wohnnutzung.

Eine Riicksprache mit der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses bestétigte, dass in
den letzten Jahren der Bodenwert deutlich zuriick ging.

Zum Vergleich: Der Bodenrichtwert betrug fiir diese Lage (W-Gebiete) bei addquater

Ausnutzung:

per O1. Januar 2024: 11.000,00 €/m?
per O1. Januar 2023: 14.000,00 €/m*
per O1. Januar 2022: 16.000,00 €/m*

stadtraumliche Wohnlage - SW -

Da ausschlieBlich gute Wohnlagen im Bezirk Charlottenburg vorliegen, ist grund-
satzlich eine gute Vergleichbarkeit gegeben. Die besondere Zentralitdt des Bewer-
tungsobjektes wird im vorliegenden Fall im Rahmen der Nutzwertanalyse gewiirdigt.

Balkon/Loggia - BLT -

Soweit Balkone/Loggien oder Dachterrassen gut nutzbar sind, ist grundsitzlich eine
Wohnwerterh6hung zu Grunde zu legen. Dies betrifft sowohl eine Eigennutzung als
auch eine positive Auswirkung auf eine Miethdhe bei Vermietung. Bis auf die 1fd. Nr.
2, 13 und 24 verfiigen alle Wohnungen {iber einen Balkon oder Loggia bzw.
Terrasse/Wintergarten. Da das Bewertungsobjekt iiber einen Balkon / Terrasse verfiigt,

7 Anmerkung ImmowertV21:

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflidche des
Bodenrichtwertgrundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone iibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein
Bodenrichtwert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuldssig.

§ 15 Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhéngenden Gebiet. Die
Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken,
fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsétzlich nicht mehr als 30
Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick iibereinstim-
menden Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu
beriicksichtigen.
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wird bei den 0.a. Wohnungen ohne Balkon etc. ein angemessener Zuschlag in Hohe
von + 10,0 % vorgenommen.

Aufzug - Au -
Alle Objekte verfiigen iiber einen Aufzug. Eine Anpassung kann entfallen.

Ausstattung Sanitér - AS -

Das Bewertungsobjekt verfiigt {iber ein Bad.

Dagegen sind die Objekte 1fd. Nr. 2, 6, 16 und 19 besser ausgestattet, da diese Objekte
iiber ein 2. WC in der Wohnung verfiigen. Hier erfolgt ein Abschlag von - 2,5 %.

Das Objekt 1fd. Nr. 20 verfiigt iiber ein 2. Bad in der Wohnung, so dass fiir diese
bessere Ausstattung ein Abschlag von - 5,0 %. vorgenommen wird.

Annahme: Erstbezug nach Sanierung - ES -, Denkmalschutz

Das Objekt wird nach erfolgter Recherche nach Sanierung als Erstbezug bezogen,- am
Markt ist das preiserhohend zu beriicksichtigen. Zudem handelt es sich um ein unter
Denkmalschutz stehendes und sehr repriasentatives Objekt, das sich - trotz hoherer
Instandhaltungskosten - wiederum positiv auf den Imagewert auswirkt und individuell
ggf. auch steuerliche Anreize beherbergt. Nachfolgend wird dieser Sachverhalt mit
einem Zuschlag von + 5 % sachverstindig gewiirdigt.

Sonstige Merkmale

Die Analysen des Sachverstindigen ergaben, dass von den noch nicht erfassten
weiteren Merkmalen der Vergleichsobjekte kein erheblicher Einfluss auf die
Kaufpreise ausgeht. Daher sind an dieser Stelle keine weiteren Zu- oder Abschlédge
vorzunehmen.

5. 2.3 Ermittlung Vergleichspreis

Als Ergebnis ergibt sich eine Bandbreite der Kaufpreise, sowie der sich rechnerisch
darstellende arithmetische Mittelwert. Je nach Tendenz der Héaufigkeit der Kaufpreise
wird der Mittelwert entweder nidher an dem unteren oder oberen Spannenwert liegen.
Es hat sich nach Marktbeobachtungen sowie unter Beriicksichtigung der Fachliteratur
bewihrt, eine erhebliche Abweichung eines einzelnen Vergleichswertes gegeniiber
dem Mittel aller in Betracht kommenden Vergleichspreise durch Eliminierung zu
beriicksichtigen (Kappung von Extrem- bzw. Ausreiflerpreisen). Dabei stellt die
Standardabweichung S * , mit der die durchschnittliche Streuung der Einzelwerte um
das arithmetische Mittel veranschaulicht wird, ein geeignetes Instrument dar, um
Extremwerte ausscheiden zu lassen.

.. (X -x)?
B (n—1)

X: verbessertes arithmetisches Mittel nach Ausscheiden der Extremwerte
x: Einzelwert/Vergleichswert

n: Zahl der Einheiten
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Zur Identifizierung von Ausreiflern findet dann entweder

1. die so genannte 2-Sigma-Regel Anwendung. Demnach gelten Vergleichspreise als
Ausreif3er, die um die zweifache Standardabweichung vom arithmetischen Mittel
abweichen. Es wird eine Normalverteilung der Daten vorausgesetzt. Oder es findet

2. eine Eliminierung von denjenigen Preisen statt, die mehr als 30 % vom arithmeti-
schen Mittel abweichen.

Nachfolgend wird Variante 2 als Ausschlusskriterium gewéhlt, da dies nach sachver-
stindigen Erfahrungssitzen im Ergebnis zu einer hoheren Aussagekraft fiihrt.

Die Qualitét der herangezogenen Daten hinsichtlich ihrer Aussagefahigkeit ist anhand
des Variationskoeffizienten ersichtlich. Der Variationskoeffizient V der Stichprobe
bemisst sich als Quotient aus Standardabweichung und arithmetischen Mittel. Je
grofer der Wert, umso stirker ist die Streuung und folglich umso inhomogener die
Datenbasis. Ergebnisse von V > 0,4 sind zu verwerfen, gute Ergebnisse liegen bei V <
0,2.

Sachverstindig ist jedoch an dieser Stelle kritisch anzumerken, dass die statistischen
Voraussetzungen der stochastischen (zufilligen) Verteilung bei einer Mietpreiser-
mittlung oder einer Kaufpreisabfrage in der Regel nicht vorliegen. Es verbleibt somit
eine statistische Unsicherheit. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass auf dem Immobili-
enmarkt hiufig zu beobachten ist, dass fiir absolut Gleichwertiges Verschiedenes
gezahlt wird und die praktische Wertermittlung von Toleranzen bestimmt wird, die die
Ermittlung von prézisen Ergebnissen deutlich erschwert. Folglich kdnnen bei der
bestehenden Inhomogenitéit des Wohnungsmarkts keine zu hohen Anforderungen an
statistisch komprimierte Zahlenreihen gestellt werden.

Aus den vergleichbaren Objekten und angepassten Kaufpreisen ergibt sich der Mittel-
wert, der einen vorldufigen Vergleichswert darstellt. Zudem stellt sich eine statistisch
begriindete Bandbreite der Kaufpreise dar. Mittels der wissenschaftlich anerkannten
Zielbaummethode '® werden ausgehend vom Mittelwert Zu- und Abschlidge metho-
disch operationalisiert, so dass eine weitere Genauigkeit bei der exakten Ermittlung
des Vergleichspreises erreicht wird.

Adéquat zum Ertragswertverfahren ist auch an dieser Stelle auf die Rahmenvorschrift
des § 8 ImmoWertV hinzuweisen, d.h. es ist - soweit erforderlich - eine Marktan-
passung durchzufiihren und es sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmale zu berticksichtigen.

18Kleiber, Wolfgang: a.a.O., Seite 1390, 1614,1624, ausfiihrlich hierzu auch
Seitz, Wolfgang: Zielbaumverfahren — Wertermittlung oder Willkiir? in: GuG, Jahrgang 2011, Heft 4

Anm. des Unterzeichneten hierzu: Das Zielbaumverfahren ist kein eigenes Wertermittlungsverfahren, sondern
eine Methode innerhalb des Vergleichswertverfahrens. Der Sachverstindige bewegt sich somit im Rahmen des
gesetzlich normierten Vergleichswertverfahrens geméf der ImmoWertV. Die entscheidende Voraussetzung ist
hierbei, dass die Bezugsgrofe, auf die der Zielbaum aufbaut, sachgerecht nach dem Vergleichswertverfah-

ren ermittelt wurde. Werden diese Voraussetzungen beachtet (zum Beispiel: Mietgutachten: recherchierte
Vergleichsmieten; Verkehrswert-/Marktwertgutachten: Abfrage von Vergleichspreisen iiber den Gutachteraus-
schuss), stellt das Zielbaumverfahren eine Methode dar, mit der — durch die Rechtsprechung abgesichert — im

Rahmen der Wertermittlung ein zutreffender Wert ermittelt wird.
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Die in Ansatz zu bringenden Ergebnisse der Kaufpreisdatenerhebung sind der
folgenden Tabelle zu entnehmen:

Ifd. Lage angep. KP Objekt- Vergleichs-
Nr. in €/m? anpassungen in % preis in €/m?
2 WIELANDSTR. 6.655,00 ES +5, BLT 12,50 7.486,88
+10, AS -2,5
6 EISLEBENER STR. 7.103,00 |ES+5, 2,50 7.280,57
AS-25
9 [PestalozzistraRe 8.834,00 [ES+5 5,00 9.275,70
10 |WINDSCHEIDSTR. 6.942,00 |[ES+5 5,00 7.289,10
11 SYBELSTR. 7.881,00 ES +5 5,00 8.275,05
12 |SAVIGNYPLATZ 6.215,00 [ES+5 5,00 6.525,75
+6
14 |WITZLEBENSTR. 7.566,00 |ES+5 5,00 7.944,30
15 |DAMASCHKESTR. 7.054,00 |[ES+5 5,00 7.406,70
16 WIELANDSTR. 6.612,00 ES +5, AS 2,50 6.777,30
-2,5
19 |DERNBURGSTR. 7.979,00 |ES+5,AS 2,50 8.178,48
-2,5
20 ROSCHERSTR. 7.233,00 ES +5, AS -5 0,00 7.233,00
21 |PestalozzistraRRe 8.854,00 |[ES+5 5,00 9.296,70
22 |RonnestralRe 7.232,00 |[ES+5 5,00 7.593,60
23 IMOMMSENSTR. 6.796,00 |ES+5 5,00 7.135,80
24 Kantstr. 5.500,00 ES +5, BLT + 15,00 6.325,00
10
25 |DAHLMANNSTR. 6.688,00 |ES+5 5,00 7.022,40
Auswertung
Max. 10.812,30
Min. 6.325,00
Mittel 7.488,44 7.923,16
Standardabweichung S 1.315,04
Variationskoeffizient V 0,17
(Standardabweichung / Mittelwert)
2-fache S 2.630,08
obere Bandbreite, Mittel + 2-Sigma-Regel 10.553,24
untere Bandbreite, Mittel - 2-Sigma-Regel 5.293,08
obere Bandbreite, Mittel + 30,0 % 10.300,11
untere Bandbreite, Mittel - 30,0 % 5.546,21
Eliminierung Datensétze: siche Markierung

Tab. 11

Der Variationskoeffizient V = 0,17 zeigt an, dass der Mittelwert ein verbesserungs-
wiirdigendes Ergebnis darstellt.
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Neuberechnung:

Ifd. Lage Kaufpreis Objekt- Vergleichs-
Nr. in €/m? anpassungen in % preis in €/m?
2 WIELANDSTR. 6.655,00 ES +5, BLT 12,50 7.486,88
+10, AS -2,5
6 |EISLEBENER STR. 7.103,00 [ES+5, 2,50 7.280,57
AS-25
9 [PestalozzistraRe 8.834,00 [ES+5 5,00 9.275,70
10 |WINDSCHEIDSTR. 6.942,00 |ES+5 5,00 7.289,10
11 SYBELSTR. 7.881,00 ES +5 5,00 8.275,05
12 |SAVIGNYPLATZ 6.215,00 |ES+5 5,00 6.525,75
14 |WITZLEBENSTR. 7.566,00 |ES+5 5,00 7.944,30
15 |DAMASCHKESTR. 7.054,00 |[ES+5 5,00 7.406,70
16  |WIELANDSTR. 6.612,00 |[ES+5,AS 2,50 6.777,30
-2,5
19 |DERNBURGSTR. 7.979,00 |[ES+5, AS 2,50 8.178,48
-2,5
20 ROSCHERSTR. 7.233,00 ES +5, AS -5 0,00 7.233,00
21  |PestalozzistraRRe 8.854,00 |[ES+5 5,00 9.296,70
22 |RonnestralRe 7.232,00 |[ES+5 5,00 7.593,60
23 |MOMMSENSTR. 6.796,00 |ES+5 5,00 7.135,80
24 |Kantstr. 5.500,00 |ES+5,BLT+ 15,00 6.325,00
10
25 |DAHLMANNSTR. 6.688,00 |ES+5 5,00 7.022,40
Auswertung
Max. 9.296,70
Min. 6.325,00
Mittel 7.196,50 7.565,40
Standardabweichung S 855,01
Variationskoeffizient V 0,11
(Standardabweichung / Mittelwert)
2-fache S 1.710,02
obere Bandbreite, Mittel + 2-Sigma-Regel 9.275,42
untere Bandbreite, Mittel - 2-Sigma-Regel 5.855,38
obere Bandbreite, Mittel + 30,0 % 9.835,01
untere Bandbreite, Mittel - 30,0 % 5.295,78
Eliminierung Datensitze: -
maligebliche Bandbreite Min.- Max.|6.325,00( 9.296,70
Mittelwert 7.565,40

Tab. 12

Der Variationskoeffizient V = 0,11 zeigt an, dass der Mittelwert ein gutes Ergebnis

darstellt.
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5. 3. Zusammenfassende Feststellung

In Auswertung der o.a. Vergleichspreise geméall Tabelle 12 und angesichts der
Lagequalitét, der Ausstattung, GroBle, Beschaffenheit der Wohnung sowie des
Gebidudes selbst, aber auch in Hinblick auf die stichtagsbezogene Marktlage und die
Objektbesonderheiten hilt der Unterzeichnete eine Bandbreite zwischen rd.:

Min. rd. 6.325,00 €/m* und Max. rd. 9.297,00 €/m*

bei einem Mittelwert von rd. 7.565,00 €/m*
fiir angemessen.

5. 4. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach einer ggf. noch erforderlichen Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse gemal § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV 2021 sind zudem gemil3 § 6 Abs. 2 Nr. 2
und § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(u.a. Baumingel, Bauschiden, iiber- oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszu-
stand, wirtschaftliche Uberalterung, besondere Ertragsverhiltnisse, bauliche Anlagen,
die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen, Bodenschétze,
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen) durch marktgerechte Zu- und
Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende besondere objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale vorhanden:

1. Wanddurchbruch WE Nr. 12 und 13

Siehe Baubeschreibung unter Punkt 4. im Gutachten.

Nach telefonischen Informationen des WEG-Verwalters sind die WE Nr. 12 und 13
zusammengelegt, im Bereich des Berliner Zimmers besteht ein Wanddurchbruch.

Im Rahmen dieser Bewertung ist daher davon auszugehen, dass der Wanddurchbruch
wieder verschlossen werden muss. Zudem sind an dieser Stelle Schonheitsreparaturen
vorzunehmen. Der erforderliche Aufwand wird mit

pauschal rd. 5.000,00 €

beriicksichtigt (angerechnet jeweils fiir WE 12 und WE 13)

Anmerkung hierzu:

Die in Ansatz zu bringenden Kosten zur Sanierung kénnen im vorliegenden Fall nur grob iiberschligig
geschitzt - auch mittels KI - werden, dienen ausschlieBlich der Verkehrswertermittlung und kénnen je
nach Ausstattungsqualitét erheblich schwanken.

2. sonstiger Reparaturrickstau

Bauliche Méngel und Schdden bzw. ein kurzfristig bestehender Reparaturriickstau, die
iiber das baualterstypische Mal3 hinausgehen, werden nachfolgend nicht {iber einen
gesonderten pauschalen Abschlag gewiirdigt, da dies beim Ansatz der RND / Bertick-
sichtigung des Baujahres bereits beriicksichtigt worden ist.
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5.5. Nutzwertanalyse

Um einen Anhaltspunkt fiir eine sachgerechte Einordnung innerhalb der Preisspanne
zu finden, hat sich im Sachverstindigenwesen die Aufgliederung in einzelne
Wohnwertbestandteile als niitzlich erwiesen. Man spricht hier von einer sogenannten
Nutzwertanalyse auf Basis der wissenschaftlich anerkannten Zielbaummethode.

Dieses Verfahren stellt eine subjektive Einschitzung des Sachverstindigen dar, hat
sich in langjahriger Erfahrung des Unterzeichneten insbesondere bei der Gutachtener-
stattung fiir Gerichte als praxisnah und marktorientiert bewahrt und wird nachfolgend
angewandt.

Das eigentliche Bewertungsraster basiert auf eigenen Marktbeobachtungen sowie
einschldgiger Fachliteratur. Der Nutzwert eines Wohnungseigentums gliedert sich

hierbei auf in folgende Wertanteile auf (jeweils +/-):

Wohnungsbewertung: Wertfaktor 0,4

Kriterien: Ausstattung 60,0
Bad 20,0
Kiiche 20,0
Wohnrdume 20,0
Zuschnitt und Grof3e 10,0
Aussicht 10,0
Zustand der Wohnung 10,0
Belichtung & Besonnung 10.0

100,0 x 0,4 =40,0 Pkte.

Lagebewertung: Wertfaktor 0,3

Kriterien: Imagewert 20,00
Immissionen 40,00
Einkaufsmoglichkeiten 10,00
offentl. Nahverkehr (OPNV) 10,00
motoris. Individualverkehr (MIV) 10,00
Naherholung 10.00

100,00 x 0,3 = 30,00 Pkte.

Bewertung Gebiiude und ETW-Anlage: Wertfaktor 0,3

Kriterien: Gebiudezustand 30,00
Wirmeddammung 20,00
Kellerverschlag 10,00
zusédtzliche Rdume 10,00
AuBenbereich 10,00
Stellplétze 20,00

100,00 x 0,3 = 30,00 Pkte.

Summe: 100,00 Pkte.

Die maximal erreichbare Gesamtpunktzahl betrdgt somit 100,00 Punkte = 100,00 %.

In Anlehnung an den gewohnlichen Geschiftsverkehr erfolgt zunichst eine Orien-
tierung am Mittelwert, d.h. es wird davon ausgegangen, dass der Mittelwert fiir eine
Wohnung mit fiir den Lagebereich typischen durchschnittlichen Eigenschaften zutriftt.
Interpolationen sind bei den einzelnen Wertungsmerkmalen moglich. Kénnen einzelne
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Merkmalsgruppen nicht in Erfahrung gebracht werden, wird neutral im mittleren
Bereich bewertet.

Die Nutzwertanalyse fiihrt regelméfig zu einem Zu-/Abschlag vom Mittelwert. Bei
einem Zuschlag erfolgt dann die prozentuale Berechnung des Zuschlages bezogen auf
die obere Bandbreite Mittelwert bis Oberwert. Bei einem sich ergebenden Abschlag
wird die untere Bandbreite analog hierzu in Ansatz gebracht. Im Ergebnis ergibt sich
zunéchst der vorldufige Verfahrenswert. Nach Beriicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 -
siche Punkt 5.4. im Gutachten - ergibt sich dann der Vergleichswert.

Die nachfolgende Tabelle enthélt die anteilige Gewichtung sowie die einzelnen
Berechnungsschritte:
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Nutzwertermittlung, Marburger Strafie S WE 12
Pos. I: Wohnungsbewertung WF=0,4

Kriterium Merkmal Punkte / |Bewer- |WF %
Spanne % |tung
Ausstattung zeitgemifB-moderne Ausstattung, nach Sanierung 20,001 20,00
Bad/WC entspricht angepassten Vergleichsobjekten 0,00
einfach, wirtschaftlich iiberaltert, -20,00
grundsitzlich nicht gefliest
Ausstattung moderne Einbaukiiche mit Einbaumobiliar und 20,001 20,00
Kiiche zusétzlichen Elektrogeraten, Wand- und Boden-
fliesen, nach Sanierung
entspricht angepassten Vergleichsobjekten 0,00
ohne Ausstattung -20,00
Ausstattung hochwertige Ausstattung, neuwertiges Parkett, frisch 20,00 20,00
Wohnung renovierte Wande/ Decken, ggf. Einbaumobiliar,
allgemein Stuck, nach Sanierung
Parkett, gute Dielen, Laminat 0.4. 0,00
Estrich/PVC-Bdden o0.4. -20,00
Zuschnitt und modern und funktionell, u.a. Maisonette 10,00 0,00
Grofe normal 0,00
nachteilig (gefangene Zimmer, Uber-/UntergrofBe, -10,00
hoher Nebenfldachenanteil, keine Querliiftung,
beengtes oder innenliegendes Bad, kein Absteller)
Aussicht weite Sichtstrecke, Blick auf Annehmlichkeiten, 10,00 0,00
Naturblick
annehmbar/normal 0,00
Aussicht mit Storeinfliissen, verdichtete Bebauung, -10,00
Innenhoflage
Zustand der sehr gut, nach Sanierung 10,00 10,00
Wohnung durchschnittlich/gut 0,00
erhohter Schonheitsreparaturanstau -10,00
Belichtung & gut belichtet und besonnt 10,001 -10,00
Besonnung normal/ausreichend 0,00
benachteiligt, Verschattungen, Lage im GH -10,00
Summe +/-1001 60,00 0,40 24,00
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Pos. II: Lage / Mikrostandort : Wertfaktor WF=0,3

Kriterium Merkmal Punkte |Bewer- |WF %
tung
Imagewert, Lage |bevorzugt, hohe Zentralitit 20,001 20,00
im Bezirk hier bereits angepasst 0,00
einfach -20,00
Immissionen besondere Ruhiglage 40,00 40,00
normal, temporar Storeinfliisse / Stralenverkehr 0,00
Lage an Hauptverkehrsstral3e, erhebliche Storein- -40,00
fliisse, hier wohnungsbezogen
Einkaufsmog- sehr gute Einkaufsmoglichkeiten 10,00 10,00
lichkeiten rormal 0.00
im Nahbereich benachteiligt -10,00
Nahverkehr U-/ S-Bahn, gut fuf8léufig erreichbar, < 0,5 km 10,00 10,00
(OPNV) Bus < 0,5 km 0,00
OPNV weiter als 0,5 km entfernt -10,00
MIV Autobahn ca. 2,0 km 10,00 0,00
Autobahn > 2,0 km bzw. < 5,0 km 0,00
Autobahn > 5,0 km -10,00
Naherholung Park fuBlaufig erreichbar < 500 m, hoher Griinanteil 10,00 0,00
normaler stadtischer Griinanteil 0,00
verdichtete Innenstadtlage, geringer Griinanteil -10,00
Summe +/-100| 80,00 0,30] 24,00

Pos. III: Bewertung Gebdude und ETW-Anlage: Wertfaktor WF=03

Kriterium Merkmal Punkte |Bewer- |WF %
tung
Gebidudezustand |[sehr gut, solide Bausubstanz 30,00( -15,00
bauzeitiiblich 0,00
erhohte Instandhaltungskosten zu erwarten, hier u.a. -30,00
aus dem Denkmalschutz, Interpolation
Warmedimmung | zeitgemiBe Wirmedimmung 20,00 0,00
bauzeitiiblich 0,00
unterdurchschnittlich, u.a. schlechte Energieeffizienz -20,00
Kellerverschlag |gerdumiger Keller, zwei Keller 10,00 0,00
bauzeitiiblicher Kellerverschlag, hier neutrale 0,00
Bewertung
kein Kellerverschlag -10,00
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zusitzliche Fahrradkeller und sonstige Nebenrdume vorhanden 10,00] -10,00
Réume Fahrradkeller o.4. 0,00
weder Fahrradkeller noch sonst. Riume -10,00
Auflenbereich hochwertig angelegter Aullenbereich 10,00 0,00
ortsiibliche Auflenanlagen, bezogen auf Baualters- 0,00
klasse
ungepflegte Aullenanlage, keine Nutzbarkeit -10,00
Stellplétze unentgeltlich auf dem Grundstiick 20,001 -20,00
Stellplitze im Straenraum 0,00
angespannte Stellplatzsituation -20,00
Summe +/- 100 -45,00f 0,30] -13,50
Summe Pos. I bis III 34,50
Pos. IV: Berechnung vorlaufiger Vergleichspreis/ Verfahrenswert
Mittelwert €/m? 7.565,00
Max €/m? 9.297,00
Min €/m? 6.325,00
Differenz €/m? 1.732,00 = 100,00 %
Zu-/Abschlag in 34,50 = 597,54 €/m?
%
Verfahrenswert | (Mittelwert + Zu-/Abschlag in €/m?), = 8.162,54
hier Zuschlag, bezogen auf obere Spanne
vorldufiger Verfahrenswert in € bei m* 114,30 932.978.,32

subsididre Marktanpassung (Lage auf dem Grundstiicksmark): entféllt, da marktgerechte Vergleichspreise

subsididre Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Reparaturanstau, aus Punkt 5.4 , hier -5.000,00

underrented aus Punkt 5.4. 0,00

SNR (Garage) 0,00

Summe 927.978,32

Vergleichspreis somit rd. 928.000,00

je m* Wohnfldche 114,30 8.118,99
Tab. 13
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6. Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im vorliegenden Fall gemil3 § 6 ImmoWertV
2021 aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefihigkeit ermittelt.

Folgende Ergebnisse wurden ermittelt:
Vergleichswert: 928.000,00 €

Eigentumswohnungen gelten als langfristige, zweckgebundene Kapitalanlagen. In den
haufigsten Féllen wird der Verkehrswert (Marktwert) von Wohnungseigentum im
Vergleichswertverfahren ermittelt, da sich dieser Teilmarkt

1. nahezu ausschlieBlich an Preisen pro m?> Wohnfliche orientiert und
2. aufgrund des regen Marktverhaltens eine ausreichende Anzahl von Vergleichs-
preisen vorliegt.

Der Vergleichswert wurde marktgerecht ermittelt, beriicksichtigt angemessen die
unmittelbaren Lageeinfliisse sowie die bauliche Qualitit des Objektes und ist als
Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen. Aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung ist jedoch noch ein zusétzlicher Sicherheitsabschlag in Hohe von
rd. 20,0 % erforderlich, so dass sich ein Verkehrswert/Marktwert in Hohe von rd.
928.000,00 € ./. 20,0 % = rd. 742.000,00 € ergibt.

Der Vergleichswert wurde marktgerecht ermittelt, beriicksichtigt angemessen die
unmittelbaren Lageeinfliisse sowie die bauliche Qualitit des Objektes und ist als

Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Somit ergibt sich fiir das Wohnungseigentum Nr. 12 des Grundstiickes

Marburger Straf3e 5
in 10789 Berlin-Charlottenburg

zum Wertermittlungs-/Qualititsstichtag 22. Oktober 2025 ein Verkehrswert (Markt-
wert) in Hohe von:

| 742.000,00 € |

(i. W.: - siebenhundertzweiundvierzigtausend Euro -)
Dieser Wert entspricht:

- rd. 6.492,00 €/m? Wohn-/Nutzflache (114,30 m?) und liegt damit im mittleren
Bereich der unter Punkt 5.1 angegebenen Vergleichspreise.

Beantwortung der zuséatzlich gestellten Fragen:

- nur fiir das Gericht gemil separater Mitteilung -
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7. Erklarung des Sachverstindigen

Der Verkehrswert (Marktwert) bezieht sich auf eine bezugsfreie und nicht vermietete
Wohneinheit.

Der Grundrissplan, der Lageplan, die Stra3enkarte und die Fotos sind Bestandteile des
Gutachtens.

In dem Verkehrswert / Marktwert sind die fiir das Wohnungseigentum bestehenden
Wohngeldriickstdnde nicht beriicksichtigt.

Sollte nach einer detaillierten Innenbesichtigung eine erhebliche Abweichung der
baulichen Qualitdt und Ausstattung von der im Gutachten zu Grunde gelegten
Ausfiihrung festgestellt werden, so ist der Verkehrswert ggf. zu modifizieren. Das gilt
auch fiir die in Ansatz gebrachte Wohn-/Nutzflache und Grundstiicksflache sowie die
Verfligbarkeit.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf der
Objektbesichtigung und spiegelt den erkennbaren Geb dudezustand wieder. Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wirmeschutz, Befall durch tierische oder sonstige Schddlinge oder
Rohrfrafs wurden nicht vorgenommen. Das Geb dude wurde nicht auf schadstoffbelastende Baustoffe
und der Boden nicht auf Verunreinigungen untersucht.

Urheberrecht: Das Gutachten inkl. Anhdnge und Kartenmaterial darf nur fiir den internen Gebrauch

verwendet werden. Umarbeitung, Veroffentlichung, Weitergabe an unbeteiligte Dritte sowie jede
kommerzielle Nutzung ist untersagt, auch auszugsweise.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt und ist fiir den Auftraggeber
bestimmt. Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Aufgestellt, 18. November 2025

14059 Berlin-Charlottenburg
BM/IL

Der Sachverstindige
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Rechtserundlagen der Wertermittlung:

soweit zutreffend (in der jeweils aktuellen Fassung)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauordnung Berlin (BauO Bln)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70K 121/25
GA-Nr.:21789/25

Marburger Stral3e 5 in 10789 Berlin-Charlottenburg
Unten links: WE Nr. 12 im 1. Obergeschoss des Quergebdudes
- Gebiudeansichten -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70K 121/25
GA-Nr.:21789/25

- Hauseingang und Treppenhaus Hofgebaude -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70K 121/25
GA-Nr.:21789/25

- Detail: Dachaufsicht und Miilltonnenanlage -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70K 121/25
GA-Nr.:21789/25

Nachfolgend
- Flurkarte sowie Grundrisse und Schnitt -
- Anderungen vorbehalten -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70K 121/25
GA-Nr.:21789/25

Karte: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL, Stand September 2025
Ohne Maf3stab
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