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Dipl.-Wirtschaftsingenieur Gutachten Nr. 81925

1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 19.3.2025 bin ich im Zwangsversteigerungssache 70 K 134/24 vom Amtsgericht
Charlottenburg als unabhéngiger Sachverstindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

Albrecht-Achilles-Strafie 5-8, Paulsborner Strafle 11, 12, 15, 16, Cicerostraie 53-55, 10709 Berlin
- WE Nr. 21 -

bestellt worden.

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

+ Grundbuchauszug vom 11.3.2025

 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

+ Ausziige der Teilungserkldrung

Von der WEG-Verwaltung erhielt ich einen Wirtschaftsplan, einen Energieausweis und teilw. weitere Unter-
lagen zum Bewertungsobjekt.

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

Am 12.5.2025 um 12:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.
Ein Eigentiimer des Bewertungsobjektes gewdhrte mir Zutritt zum Grundstiick, dem Gebiude und der
Wohnung. Zusitzlich konnten Teile des Gemeinschaftseigentums besichtigt werden.

Der Qualitiits- und der Wertermittlungsstichtag ist der 12.5.2025.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Charlottenburg

Wohnungsgrundbuch von Berlin-Wilmersdorf
Blatt 14541

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 453/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Wilmersdorf, Flur 2, Flur-
stiick 120, Gebaude- und Freifldiche Albrecht-Achilles-Strale 5-8, Flurstiick 160, Gebaude-
und Freifliche Paulsborner Strafle 11, 12, 15, 16, Cicerostralie 53-55 verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichneten Wohnung ohne Keller-
raum.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (einge-
tragen Blitter 14521 bis 14744) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Die VerduBerung bedarf der Zustimmung des Verwalters, ausgenommen: bei Erstverkauf, an
Ehegatten, Verwandte in gerader Linie, im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den
Konkursverwalter, sowie durch einen Grundpfandrechtsglidubiger, der das Wohnungseigen-
tum im Wege der Zwangsversteigerung erworben hat.

Im iibrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Bewilligungen vom 5.9.1984, 8.3.1985 , 31.5.1985 und 25.7.1985 Bezug genommen. Unter
Ubertragung des Miteigentumsanteils von Berlin-Wilmersdorf Blatt 14412 eingetragen am
29.1.1986.
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2.2

Lfd. Nr. 2/zu 1

Grunddienstbarkeit (Wageneinstellrecht) an dem Grundstiick Berlin-Wilmersdorf Blatt 13176,
BestVerz. Nr. 1, dort eingetragen in Abt. II Nr. 2; hier vermerkt am 19.5.2016.

Erste Abteilung (Figentiimer)

Lfd. Nr. 6.1
Lfd. Nr. 6.2

Lfd. Nr. 6.3
Lfd. Nr. 6.4

(Daten anonymisiert)
(Daten anonymisiert)

zu 6.1 und 6.2
-zu Y% - in Erbengemeinschaft -

(Daten anonymisiert)
(Daten anonymisiert)

zu 6.3 und 6.4
-zu % - in Erbengemeinschaft -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 3

Lfd. Nr. 4

Lfd. Nr. 5

Lfd. Nr. 6

Kataster

Beschrinkte personliche Dienstbarkeit zugunsten des Landes Berlin (Eigenbetrieb Berliner
Wasserwerke) (Anlegen und Verlegen von Wasserleitungsrohren und dgl.) unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 31.1.1928 (Not.Reg.Nr. 10/28 des Notars (Daten anonymisiert) zu
Berlin) eingetragen am 8.3.1928. Hierher iibertragen am 29.1.1986.

Beschriinkte personliche Dienstbarkeit (Recht auf Errichtung und Unterhaltung von 2 Netz-
stationen) fiir die Vattenfall Europe Distribution Berlin GmbH in Berlin. Unter Bezug auf die
Bewilligung vom 26.3.1964 eingetragen am 12.5.1964. Rang nach Abt. III Nr. 1. Hierher
ibertragen am 29.1.1986.

Nur lastend auf dem Anteil Abt. I Nr. 5.1:

Eigentumsiibertragungsvormerkung fiir

a) (Daten anonymisiert),

b) (Daten anonymisiert),

in Erbengemeinschaft nach (Daten anonymisiert). Geméil einstweiliger Verfiigung des Land-
gerichts Berlin vom 10.10.2022 (AZ: 58 O 42/22) eingetragen am 18.11.2022.

Miterbenanteil des (Daten anonymisiert) (Abt. I Nrn. 6.2 und 6.4) am Nachlass der (Daten
anonymisiert), geboren am 10.2.1940, verstorben am 22.9.2019 gepfindet fiir (Daten anony-
misiert). GemiB Pfindungs- und Uberweisungsbeschluss vom 24.4.2024 (Amtsgericht
Charlottenburg, 32 M 450/24).

Miterbenanteil des (Daten anonymisiert) (Abt. I Nrn. 6.2 und 6.4) am Nachlass der (Daten
anonymisiert), geboren am 10.2.1940, verstorben am 22.9.2019 gepfindet fiir das Land
Berlin (Kosteneinziehungsstelle der Justiz). Gemi Pfindungs- und Uberweisungsbeschluss
vom 14.5.2024 (Kosteneinziehungsstelle der Justiz, 1220910130005) eingetragen am
26.7.2024.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Charlottenburg, 70 K 134/24).
Eingetragen am 11.3.2025.

Katasteramt Charlottenburg-Wilmersdorf Gemarkung Wilmersdorf

Flur
2

Flurstiick Bezeichnung GroBe

120 Gebaude- und Freifldche 1.549,00 m?2
Albrecht-Achilles-Strafle 5-8
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23

24

2.5

2.6

2 160 Gebidude- und Freifldche 7.240,00 m?
Paulsborner Strafle 11, 12, 15, 16,
Cicerostrafle 53-55

Ideeller Grundstiicksanteil

453 / 100.000 Miteigentumsanteil an

Flur Flurstiick Grofle
2 120 1.549,00 m?
2 160 7.240,00 m?
8.789,00 m?
453 *  8.789,00 m?
= 39,81 m?
100.000
rd. 40,00 m?
Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die Aufteilungsplan mit Nr. 21 bezeichnete Wohnung im Aufgang
Paulsborner Strale 16, im 6. Obergeschoss rechts, bestehend aus 2 ¥2 Zimmer, Kiiche, Bad/WC, Abstell-
raum, Flur, Loggia mit einer Grofle von 62,41 m?2. Das Sondereigentum umfasst die genannten Rdume
einschlieBlich der zu diesen Rdumen gehodrenden Bestandteile des Gebéudes, die verdndert, beseitigt oder
eingefiigt werden konnen ohne dass dadurch gemeinschaftliches Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers iiber das nach § 14 WEG zulédssige MaBl hinaus
beeintrichtigt oder die dullere Gestaltung der Gebdude veridndert wird. Das Sondereigentum umfasst
insbesondere die in der Teilungserkldrung niher bezeichneten Teilen, Anlagen und Einrichtungen sowie
alles das, was sich innerhalb der Sondereigentumsraume befindet und nicht im Gemeinschaftseigentum
oder Eigentum eines Dritten steht.

Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserkldarung sind keine Sondernutzungsrechte vereinbart.

Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und
Einrichtungen der Gebiude, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen, sowie
die Rdume und Gebiudeteile, Anlagen und Ver- und Entsorgungsleitungen aller Art innerhalb und aufer-
halb der Gebiude, die nicht zum Sondereigentum gehodren. Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoren
insbesondere: a) samtliche Kellerraume und Wageneinstellplitze; b) das jeweilige Verwaltervermdgen.
Die Wohnanlage gliedert sich in die Wirtschaftseinheiten A 1, A2, B 1 bis B 3. Die Hiuser Paulsbor-
ner Stra3e 15 und 16 gehoren zur Wirtschaftseinheit B 1.

3 Beschreibung der Liegenschaft

31

Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.1.1 Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, im Ortsteil

Seite 5 von 13



Gutachten Nr. 81925

Carsten Kihne V N
I

Dipl.-Wirtschaftsingenieur

3.1.1.2

3.1.1.3

Wilmersdorf, nahe Ortsteilgrenze zu Halensee bzw. Charlottenburg, Adenauerplatz und Hochmeister-
platz, an der Albrecht-Achilles-Strae, Paulsborner Strale und Cicerostralle, jeweils einer Quer- bzw.
Parallelstrae des Kurfiirstendammes, umgeben von Wohn- und Gewerbenutzungen in weitgehender
Blockbebauung.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage im Bereich des
Bewertungsobjektes gut.

Die Albrecht-Achilles-StraBe und die Cicerostrae sind eher midBig befahrene Anliegerstraen, die
Paulsborner StraBe hingegen ist eine stirker frequentierte Durchgangsstrafle, so dass mit Larmimmis-
sionen durch StraBenverkehr gerechnet werden muss.

Aufgrund der umliegenden Geschifts- und HauptverkehrsstraBen liegt eine leicht tiberdurchschnitt-
liche Urbanisierung vor.

Verkehrslage

Die Albrecht-Achilles-Stra3e, die Paulsborner Straf3e und die Cicerostral3e sind Offentliche Straf3en,
ausgebaut und mit Versorgungsleitungen versehen (Asphaltbelag der Fahrdimme, teilw. mittlerer
Griinstreifen, Betonplatten- bzw. Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die Verkehrsanbindung mit
dem offentlichen Nahverkehr und zur Nahversorgung ist gut. Der Autobus hélt vor dem Grundstiick,
U-Bhf. Adenauerplatz ist ca. 700 m, S-Bhf. Halensee ist ca. 900 m, Regionalbahnhof Charlottenburg
ist ca. 1,0 km, Autobahnanschluss A100 (Kurfiirstendamm) ist ca. 1,5 km, Rathaus Wilmersdorf (Fehr-
belliner Platz) ist ca. 1,5 km und Kaiser-Wilhelm-Gedichtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 2,5 km
entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.2.1

3.1.2.2

3.1.2.3

3124

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist unregelmiBig geschnitten. Die StraBenfront betrdgt insges. ca. 320,00 m, die
Grundstiicksbreite i. M. ca. 180,00 m, die Grundstiickstiefe i. M. ca. 50,00 m. Das Grundstiick ist
weitgehend eben.

Der Zugang erfolgt iiber eigene Eingénge von der Albrecht-Achilles-Strae, der Paulsborner Strafle
und der Cicerostralle, sowie eigenen Einfahrten von der Paulsborner Strafe und der Cicerostraf3e.

AuBenanlagen

Das Grundstiick ist gértnerisch angelegt bzw. iiberwiegend versiegelt (massive Wege- und
Zufahrtsbefestigungen, PKW-Stellplitze, Miillplitze, Fahrradstinder, 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-
fidhrdenden Altlasten und Kontaminationen untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur
von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

ErschlieBung

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

3.1.3 Rechtliche Situation

3.13.1

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Straen- und
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3.1.3.2

3.1.3.3

3134

3.1.3.5

Griinflachenamt) sind ErschlieBungsbeitridge fiir den Stralenabschnitt der Albrecht-Achilles-Straf3e,
der Paulsborner Strale und der Cicerostrae, an denen das Bewertungsobjekt liegt, nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches (BauGB) und des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) nicht zu entrichten.
Im Ubrigen bleiben Rechte Berlins aufgrund dieser Rechtsvorschriften hinsichtlich weiterer Er-
schlieBungsanlagen (z. B. Verkehrsanlagen, Griinanlagen) unberiihrt.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan: Allge-
meines Wohngebiet, Baustufe V/3, GRZ =0,3, GFZ = 1,5, 5 Vollgeschosse, geschlossene Bauweise,
13 m Bebauungstiefe. In Verbindung mit ff Baufluchtlinien liegt nach § 7 BO 58 ggf. verbindliches,
tibergeleitetes Baurecht vor.

Lt. Flichennachweis zum Lageplan vom 5.10.1982 betrdigt die vorhandene GRZ ca. 0,28, die vor-
handene GFZ ca. 2,21.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Albrecht-Achilles-Strale 5-8, Paulsborner
StraBBe 11, 12, 15, 16, Cicerostrale 53-55 keine Eintragung vor. Benachbarte Grundstiicke sind teilw.
eingetragen, so dass ggf. mit entsprechendem Umgebungsschutz zu rechnen ist.

Baulast

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

Privatrechtliche Situation

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

Lt. Wirtschaftsplan 2024 (siehe Anlage) betrigt das monatliche Wohngeld 312,00 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhausblock mit 11 Aufgingen bebaut. Die Baulichkeiten gliedern sich
in historisch und architektonisch unterschiedliche Bereiche. Es sind 1t. Teilungserkldrung insgesamt
224 Wohnungen vorhanden.

3.2.1 Das Mehrfamilienwohnhaus (Hochhaus)

Das Mehrfamilienwohnhaus (Paulsborner Strae 16) ist angebaut, 16-geschossig und vollunterkellert.

Baujahr:  ca. 1963/64
Baugenehmigung: Nr. 720/63 vom 15.5.1963 und 28 Nachtrige
Rohbauabnahme: wu.a. 6.11.1963
Schlussabnahme: u.a. 10.2.1964

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
H2.1 Paulsborner 15/16 (14), Bescheinigung vom 19.10.1984:
Die in dem Aufteilungsplan mit Nummer 1 bis 224 bezeichneten Wohnungen sowie die mit mit
Nummer 1 bis 224 bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume (Kellerrdume zu den
Wohnungen) sind in sich abgeschlossen.
Sie entsprechen daher dem Erfordernis § 3 Abs. 2 /§ 32 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes.
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A

3.22

Aufgang Paulsborner Strafle 16

Aufteilung: Keller: Haus-, Technik- und Wohnungskeller, Fahrradkeller, Kellerflure, Treppenhaus;
KellerauBentreppe

Erdgeschoss bis 15. Obergeschoss:

je

1 Wohnung zu 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur, 2 Loggia
2 Wohnungen zu 2 Y2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur, Loggia
Treppenhaus

Dachgeschoss: entfillt bzw. Aufzugsmaschinenrdume

Baulicher Zustand: Das Gebéude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem bis ausreichendem
Bauzustand (teilw. leichte Putz- und Feuchtigkeitsschiden, teilw. leichte aufge-
staute Reparaturkosten bzw. Gebrauchsspuren).

Die Eigentumswohnung Nr. 21 liegt im Aufgang Paulsborner Strae 16, im 6. Obergeschoss rechts und
besteht aus 2 Y2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur und Loggia. Ein Kellerraum (Gemeinschafts-

Die Eigentumswohnung Nr. 21

eigentum) steht zur Verfiigung.

Wohnfliche:

Rohbau:

It. Teilungserklirung ca. 62,41 m?

Umfassungswinde: massiv, Beton bzw. Stahlbeton

Innenwinde:

Fassaden:

Geschossdecken:

Dach:

Ausbau:

Wainde:

Decken:
Fu3boden:
Treppen:

Hauseingangstiir:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:

Warmwasser:

massiv, Beton bzw. Stahlbeton, leichte Trennwinde

tiberwiegend Fassadenverkleidung mit Werksteinplatten auf Holzwolle-Leicht-
bauplatten, teilw. Sichtbeton, teilw. Putz, gestrichen
Buntsteinsockel, Reibeputzfronten

massiv, Stahlbeton, iiberwiegend Stahlbetonrippendecken, oberste Decken
gleich Dach

massives Flachdach, Gefillebeton, Abdichtung, Innenentwisserung

geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen, Zimmer Tapeten; Kiiche Fliesenpaneel,
Bad Fliesen

geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen, teilw. Holzverkleidung
Beton, Parkettboden, teilw. Textilbodenbelag; Kiiche und Bad Fliesen

massiv, Stahlbeton, Betonwerksteinbelag, Stahlgeldnder; massive
KellerauBentreppe

holzerne Rahmentiir mit Glasausschnitt, Keller Stahltiir

Wohnungseingang Holztiir in Stahlzarge, sonst Sperrholztiiren in Stahlzargen,
teilw. Glasausschnitt

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilw. holzerne Verbundfenster,
Treppenhaus teilw. Glasbausteine

Zentralheizung (Fernwirme)

nicht bekannt, ggf. elektrischer Durchlauferhitzer bzw. Boiler
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Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, eingebaute Badewanne
Kiiche: Einbaukiiche mit Elektroherd, Spiile, Geschirrspiilmaschine, Dunstabzugshaube
und Kiihlschrank
Elektroinstallation: nicht mehr zeitgemif
Sonnenmarkise
Personenaufzugsanlage
Miillabwurfanlage
Baulicher Zustand: Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand

(teilw. leichte 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.

Energetischer Zustand: Der vorgelegte Energieausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-
brauchs erstellt und ist bis zum 3.8.2027 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebédudes von 175,6 kWh/(m?*a) ausgewiesen.

Der energetische Zustand entspricht weitgehend dem Standard des Erstel-
lungsjahres bzw. nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemifle

Energieeffizienz.
Vermietbarkeit: Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als durchschnittlich eingestuft.
Verkauflichkeit: Die Verkéuflichkeit wird als durchschnittlich eingeschitzt.

Die Angaben zur Baulichkeit werden teilw. in Anlehnung an die der Baugenehmigung zugrundeliegen-
de Dokumentation bzw. an baujahrstypische und objektihnliche Gebédude unterstellt. Fiir die Richtigkeit
der Angaben bzw. den Zustand der Riume kann keine Gewihr iibernommen werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurde nur eine eingeschréankte Inaugenscheinnahme vorgenommen. Insbeson-
dere eine weitergehende bzw. zerstérende Untersuchung der Baulichkeiten und Uberpriifung der Haus-
technik ist nicht durchgefiihrt worden.

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 lt. § 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 Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde 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 Aussageféhigkeit zu ermit-
teln.

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

4.2 Vergleichswerte

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrund-
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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 Kaufvertrdgen wird bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Berlin eine Kaufpreissammlung gefiihrt und ausgewertet. Im vorliegenden Fall erbrachte
die Abfrage bei der Kaufpreissammlung eine ausreichende Anzahl ausgewerteter, vergleichsgeeigneter
Objekte fiir die Anwendung eines unmittelbaren Vergleichswertverfahrens.

4.3 Ableitung eines Vergleichswertes

Bei der Abfrage der Kaufpreissammlung vom 19.5.2025 wurden folgende Kriterien ausgewihlt:

I e S S S e e GG SN
N ok WD = O

Bezirk:
Ortsteil:
typische GFZ:
Wohnlage:
Vertragsdatum:
Baujahr:
Wohnungsart:
Wohn(fliche:
Verfiigbarkeit:

R G A o O e

Kauffall

01.07.2024
02.07.2024
03.07.2024
04.07.2024
16.07.2024
18.07.2024
22.07.2024
25.07.2024
21.08.2024
24.09.2024
11.10.2024
14.10.2024
21.10.2024
13.11.2024
18.11.2024
21.11.2024
25.11.2024

Charlottenburg-Wilmersdorf
Charlottenburg und Wilmersdorf

2,5
gute Lage

1.7.2024 und spiter
1960 bis 1970
Etagenwohnung

50,00 m? bis 75,00 m?2

bezugsfrei

Kaufpreis

290.000,00 €
312.500,00 €
375.000,00 €
408.000,00 €
245.000,00 €
306.000,00 €
365.000,00 €
398.000,00 €
610.000,00 €
405.000,00 €
179.000,00 €
315.000,00 €
359.500,00 €
180.000,00 €
280.000,00 €
325.000,00 €
349.000,00 €

Wohnflidche

57,60 m?
69,00 m?
62,60 m?
74,00 m?2
56,84 m?
51,00 m?
51,00 m?
54,00 m?
69,49 m?
67,33 m?
65,80 m?
54,53 m?
71,10 m?
52,10 m?
62,50 m?
59,20 m?
64,80 m?

Kaufpreis in
€/m? WF
5.035,00
4.529,00
5.990,00
5.514,00
4.310,00
6.000,00
7.157,00
7.370,00
8.778,00
6.015,00
2.720,00
5.7717,00
5.056,00
3.455,00
4.480,00
5.490,00
5.386,00
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18. 27.11.2024 390.000,00 € 64,20 m? 6.075,00
19. 02.01.2025 350.000,00 € 62,90 m? 5.564,00
20. 03.01.2025 300.000,00 € 56,76 m? 5.285,00
21. 07.01.2025 360.000,00 € 50,20 m?2 7.171,00
22. 10.01.2025 298.000,00 € 53,40 m? 5.581,00
23. 27.01.2025 338.000,00 € 60,00 m? 5.633,00
24. 27.02.2025 425.000,00 € 65,18 m? 6.520,00
25. 04.03.2025 355.000,00 € 70,87 m? 5.009,00
26. 14.03.2025 395.000,00 € 70,00 m?2 5.643,00
27. 20.03.2025 310.000,00 € 55,00 m? 5.636,00
28. 01.04.2025 270.000,00 € 51,13 m? 5.281,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 28 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 1.7.2024 bis 1.4.2025.

Die Auswertung beschreibt, dass 1 Objekt iiber einen Garageneinstellplatz und vier iiber einen nicht
tiberdachten PKW-Stellplatz verfiigen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens werden daher die
betroffenen Kaufpreise mit einem ungedeckten Stellplatz pauschal um 25.000,00 € bzw. mit einem Gara-
genstellplatz pauschal um 40.000,00 € vermindert.

Fir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewdhrleistung der Vergleichbarkeit anteilig vom Kauf-
datum ab folgende Anpassung vorgenommen:

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

Nach dieser Anpassung werden aufgrund der besonders hohen Abweichungen die Kauffille Nr. 9 und
Nr. 11 nicht weiter betrachtet.

Die iibrigen Datensédtze wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr. 8, Nr. 14 und Nr. 21 sachver-
stiandig gestrichen, da sie offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb als Ausreifer
einzuordnen sind. Es verbleiben somit die folgenden 23 Kauffille, die zum Vergleich herangezogen
werden:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfliche €/m? WF
1. 01.07.2024 282.692,00 € 57,60 m?2 4.908,00
2. 02.07.2024 304.656,00 € 69,00 m? 4.415,00
3. 03.07.2024 365.663,00 € 62,60 m? 5.841,00
4. 04.07.2024 397.882,00 € 74,00 m?2 5.377,00
5. 16.07.2024 239.316,00 € 56,84 m?2 4.210,00
6. 18.07.2024 298.993,00 € 51,00 m?2 5.863,00
7. 22.07.2024 356.861,00 € 51,00 m?2 6.997,00
10. 24.09.2024 399.492,00 € 67,33 m? 5.933,00
12. 14.10.2024 286.868,00 € 54,53 m?2 5.261,00
13. 21.10.2024 355.941,00 € 71,10 m2 5.006,00
15. 18.11.2024 278.320,00 € 62,50 m? 4.453,00
16. 21.11.2024 323.180,00 € 59,20 m?2 5.459,00
17. 25.11.2024 347.220,00 € 64,80 m? 5.358,00
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18. 27.11.2024 348.320,00 € 64,20 m? 5.426,00
19. 02.01.2025 350.000,00 € 62,90 m? 5.564,00
20. 03.01.2025 300.000,00 € 56,76 m? 5.285,00
22. 10.01.2025 298.000,00 € 53,40 m? 5.581,00
23. 27.01.2025 338.000,00 € 60,00 m? 5.633,00
24. 27.02.2025 400.000,00 € 65,18 m? 6.137,00
25. 04.03.2025 355.000,00 € 70,87 m? 5.009,00
26. 14.03.2025 370.000,00 € 70,00 m? 5.286,00
27. 20.03.2025 285.000,00 € 55,00 m? 5.182,00
28. 01.04.2025 270.000,00 € 51,13 m2 5.281,00

Arithmetischer Mittelwert 5.368,00

Standardabweichung 596,35

Variationskoeffizient 0,11

Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=23 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,717

Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der
sich ergebenen Spanne von 213,51 €/m?

Unterer Spannenwert 5.368,00 €/m? - 213,51 €/m?
Oberer Spannenwert 5.368,00 €/m? + 213,51 €/m?

5.154,49 €/m?
5.581,51 €/m?

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

Nach statistischer Auswertung ergibt sich ein Konfidenzintervall, in dem der Vergleichswert fiir durch-
schnittliche Verkdufe mit hoher Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Die Gesamtanlage, das
Mehrfamilienwohnhaus und die Wohnung machten bei der Ortsbesichtigung einen durchschnittlichen
Eindruck. Das Sondereigentum wird aufgrund des Modernisierungsstandes bzw. der Ausstattung ebenfalls
als durchschnittlich eingestuft, so dass der Vergleichswertansatz im Bereich des Mittelwertes mit
rd. 5.400,00 €/m? Wohnfldche angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2023/2024 weist im Abschnitt 5.5.3.1 in der Kategorie ,,Erst- und
Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950)* fiir
das Stadtgebiet City, in guter und sehr guter Wohnlage bei bezugsfreien Wohnungen eine Spanne von 4.414,00 €/m?
bis 6.313,00 €/m?, im Mittel 5.360,00 €/m? Wohnfldche aus (im Jahr 2023, Auszug siche Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir das Bewertungs-
objekt liegt nahe des ausgewiesenen Mittelwertes und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung dem
durchschnittlichen Gesamteindruck, der leicht iiberdurchschnittliche Citylage und der zwischenzeitlich nachgeben-
den Entwicklung am Grundstiicksmarkt.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrigt somit:

Wohnfliche 62,41 m? * 5.400,00 €/m? = 337.014,00 €
rd. 337.000,00 €
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4.4 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 Verhéltmisse 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.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 21 wird von mir unter Beriicksichtigung der Gro83e, der
Lage und des Gesamtzustandes auf

340.000,00 €

(dreihundertvierzigtausend Euro)

geschiitzt.

Die unter Ifd. Nr. 1 und 2 in Abteilung II des Grundbuches eingetragenen beschrénkt personlichen Dienst-
barkeiten (Leitungsrecht, Netzstationsrecht) begiinstigen Versorgungsunternehmen und deren Infrastruk-
tur, die offensichtlich auch der Bereitstellung am Bewertungsobjektes dienen. Die Eintragungen werden
als nicht wertrelevant eingestuft und beeinflussen den Verkehrswert nicht.

Die unter ifd. Nr. 3 eingetragene Eigentumsiibertragungsvormerkung sowie die Iifd. Nr. 4 und 5

vorhandenen Eintragungen zu Pfiindungs- und Uberweisungsbeschliissen bleiben im Rahmen
dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.

Berlin, den 21. Mai 2025

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

Erst- und Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen des
sozialen Wohnungsbaus (Baujahre ab 1950)
: Anzahl Kauffiile
Praisspanne i &fm’ Wohnflache
flttelwert i
i 2022 2023
Stadtgebiet, Wohnlage |  vermietst | bemugsfrel | vermietet | berugsfrel |
i 21 i 54 i 21 i 43
City, rinfach f 2400bis5.011 ; 4381 bis6SSH | 2174bis4.086 i 3795 bis 5800
3973 5.479 3306 4821
R S e e
Clty, mittal 2,412 bis 5963 3.750bis 7,599 2434 bis 4527 1695 bis 6 235
P ais 629 F Is0B P 48w
City, cplit + 2 gut £.593 bis 6089 4,283 bis 7292 2687 bis 4563 j414 056312
J 4368 5.655 : 3778 ; 5.360
| resil, Stadtgebist einfach | 232%his 4195 L 2862 bis 4,844 . | 608 bis 3.761 : 2412 bis 4563
| 3262 b 3851 Po2ma P 35120
| o s G S
resil, Stadtgebiet, mittal 2182 bls 479 FO72 s 5.047 ' 1.B24 bls 3856 I 2767 bis 4777
3225 b 3ms i a4 b a7
T s 1 s3F 1. 1 s
3200bis4615 | IESSLsEO00 | 277Abis4834 | 3112bi5919
. N ... W SO .. 20000 .- O

restl, Stadtgebist,
| qut+sehrgut
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Anlage 2 Wirtschaftsplan 2024

Grundstiick Albrecht-Achilles-StraBBe 5-8, Paulsborner Strafle 11, 12, 15, 16, Cicerostralle 53-55,

10709 Berlin - WE Nr. 21 -

L Kosten uml ihi e
g Vert t Gesamt-  Ihr Anteil Ihr Betrag
vante Betrd

Aligemeinstrom AL 1.600,00 Al Gesamiflache in  1,691,13 0,00 0,00

m
Aligemeinstrom A2 1.200,00 A2 Gesamtflache in 739,89 0,00 0,00
m?

Allgemeinstrom B1 600000 Bl Gesamtflachein  6.120,79 62,41 61,18

mé
Aligemeinstrom B2 180000 B2 Gesamtfidchein  2.774,16 0,00 0,00
m?
Migemeinstrom B3 170000 B3 Gesamifiachein  2.45531 0,00 0,00
m
Hausmeister (Dienstleistung) 70.000,00 Gessmiflache inm?  13.781,28 62,4 317,00
Milllbeseitigung B1 19.000,00 Bl Gesamtflache in 6,120,79 62,41 183,73
m?
Millbeseitigung A1/A2/B2/B3 16.000,00 Al/AZ/B2/B3  7.660,49 0,00 0,00
Gesamtfldche in m?
450000 Gesamtflache Inm?  13.781,28 6241 20,38
Schnes- und Elsbeseitigung 12.000,00 Gesamtilache jnm?  13.781,28 62,41 54,34
Aufug A1 350000 Al Gesamtflachein  1.691,13 0,00 0,00
mi

Aufzug A2 1.600,00 A2 Gesamtfiache in 739,89 0,00 0,00
mi

Aufrug BL 19.000,00 Bl Gesamtfldche in £.120,79 6241 193,73
mi

Aufaug B2 7.00000 B2 Gesamiflache in 277416 0,00 0,00

mt

Aufzug B3 700000 B3 Gesamtflachein 2,455,311 0,00 0,00

m¥
Wartung 500000 Gesamifliche inm?  13.781,28 62,41 22,64
Wartung B1 150000 Bl Gesamtflachein  6,120,79 62,41 15,29
Be - und Entwisserung AL 9.000,00 Al Gesamtffache in 169113 0,00 0,00
2

Be- und Entwisserung A2 5.000,00 A2 Gesamiflache in 739,89 0,00 0,00
2

Be- und Entwiisserung B1 35.000,00 Bl Gessmtflache in  6,120,79 62,41 356,87
mi

Be- und Entwasserung B2 16.000,00 B2 Gesamtflache in 277416 0,00 0,00

mé

Be- und Entwasserung B3 13.000,00 B3 Gesamtflichein 245531 0,00 0,00

mt

Niederschlagswasses 420000 Gesamtfiache Inm?  13.781,28 62,41 19,02

*  Helzkosten 200.000,00 Heizkosten 148,790,859 423,32 569,01

StraBenreinigung 6.500,00 Gesamtflache inm?  13.781,28 62,41 2944

Gebiu 45.000,00  Gesamtflache inm?  13.781,28 62,41 203,79

1. Zwischensumme umiagefahige 512.400,00 2.056,42

Betrage

gs Gesamt-  Ihr Antell
vante Betrige schiiissel vertailer
" instandhaitung A1 10,00 Al Gesamiflache in )
m?
Instandhaltung AZ 16.500,00 A2 Gesamitflache in 739,89 0,00
m?
Instandhaltung B1 2.000,00 B1Gesamtflachein  6.120,79 6241 0,39
mi
Instandhaltung B2 26500,00 B2 Gesamifische in  2.774,16 0,00 0,00
mi
Instandhaltung B3 20.500,00 B3 Gesamtfischein  2.45531 0,00 0,00
2

Instandhaltung 17.000,00 Gesamtfische inm®  13.781,28 62,41 76,

Verwalterhanarar 57.257,04 \Verwaltungseinheit i 1,00 25561

an

Kesten der Versammiung 3.000,00 Gesamtflsche inm?  13.781,28 62,41 1359

sonstiger Verwaltungsaufiand 000,00 Gesamtflache In m? 13.781,28 62,41 9,06

Bankgebihren BO0,00 Gesamtflsche in m? 13.781,28 62,41 3,62

. Zwischensumme nicht 158.557,04 379,26

umiagefihige Betrage
I Ertrs
Ihr Monatsbetrag auf Bewirtschaftungskosten (inkl. Erlose) 207,98
Iv.  Erhaltungsriicklage

g5 Gesamt-  Ihr Anteil Ihr Betrag
vante Betrige schilissel verteller

Zufiihrung Rickiage AL 2029356 Al Gesamtilache In 1.601,13 0,00 0,00

mi

Zufilhrung Rickiage A2 B.B77,60 A2 Gesamiflache in 739,89 0,00 0,00

m2
Zufihrung Rickiage B1 122.41584 B! Gesamifliche in 6,120,79 62,41 1.248,20
m?

Zufihrung Ruckiage B2 33.28992 B2 Gesamtflache in 774,16 0,00 0,00
md

Zufiihrung Rocklage 83 2946372 B3 Gesamtfiachein  2.45531 0,00 0,00
m?

IV, Zwischensumme Zufihrungen 214.340 64 1.248 20
Gesamtkosten: 670.957,04 2.43568
Gesamterltse: 0,00 0,00
Zwischensumme: 670.957,04 2.435,68
Riicklagen: 214.340,64 1.248,20
Gesamt: 885.297,68 3.683,88
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Anlage 3 Karte 1:50.000
Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50
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Anlage 4 Karte 1:5.000
Karte von Berlin 1:5000 (K5 Farbausgabe)
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Anlage 5 Karte 1:1.000
Geoinformation Berlin Bearbeiter:
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Anlage 6 Grundriss Keller (Paulsborner Strale 15 u. 16)
Grundstiick Albrecht-Achilles-Strafle 5-8, Paulsborner Stra3e 11, 12, 15, 16, Cicerostralle 53-55,

10709 Berlin
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Die Zeichnung stimmt teilweise nicht mit der Ortlichkeit iiberein.
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Gutachten Nr. 81925

Carsten Kithne y N
I

Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Anlage 7  Grundriss 6. Obergeschoss (Paulsborner Strale 15 u. 16)
Grundstiick Albrecht-Achilles-Stra3e 5-8, Paulsborner Strafle 11, 12, 15, 16, Cicerostral3e 53-55,
10709 Berlin
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Carsten Kuihne

Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Gutachten Nr. 81925

VN
[

Anlage 8 Grundriss 6. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 21
Grundstiick Albrecht-Achilles-Strafie 5-8, Paulsbomer StraBBe 11, 12. 15, 16. Cicerostrale 53-55.
10709 Berlin
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Carsten Kiihne
Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Gutachten Nr. 81925

A

Anlage 9  Schnitt (Paulsborner Strafle 15 u. 16)

Grundstiick Albrecht-Achilles-Strale 5-8, Paulsborner Stra3e 11, 12, 15, 16, Cicerostral3e 53-55,

10709 Berlin
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