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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 27.2.2025 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Authebung
der Gemeinschaft 70 K 139/24 vom Amtsgericht Charlottenburg als unabhingiger Sachverstindiger zur
Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

Pfalzburger Strafie 6 u. 7, 10719 Berlin - WE Nr. 20 -
bestellt worden.

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

+ Grundbuchauszug vom 9.1.2025

« Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserkldarung

Eine Eigentiimerin stellte mir den Energieausweis vom 6.6.2018 zur Verfiigung. Von der WEG-Verwaltung
erhielt ich teilw. weitere Unterlagen zum Bewertungsobjekt.

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

Am 2.5.2025 um 11:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.
Eine Vertretung einer Eigentiimerin des Bewertungsobjektes gewihrte mir Zutritt zum Grundstiick, dem
Gebiude und der Wohnung. Zusitzlich konnten Teile des Gemeinschaftseigentums besichtigt werden.

Der Qualitéts- und der Wertermittlungsstichtag ist der 2.5.2025.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Charlottenburg
Wohnungsgrundbuch von Berlin-Wilmersdorf
Blatt 6631

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 2,96/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Wilmersdorf, Flur 3, Flur-
stiick 194/3, Hof- und Gebaudefliche Pfalzburger Strale 6 u. 7, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 20 bezeichneten Wohnung.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen (einge-
tragen Blétter 6612 bis 6651) gehdrenden Sondereigentumsrechte beschriinkt.

Die VerduBerung des Wohnungseigentums bedarf der Zustimmung des Verwalters, ausge-
nommen bei VerduBerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder durch den Konkursver-
walter.

Im iibrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums auf die
Bewilligungen vom 9.4./22.9.1976 Bezug genommen. Unter Ubertragung des Miteigen-
tumsanteils von Berlin-Wilmersdorf Blatt 4749 eingetragen am 10.2.1977.
Berlin-Wilmersdorf Blatt 6651 wurde infolge Vereinigung der Miteigentumsanteile nach
Berlin-Wilmersdorf Blatt 6650 iibertragen und geschlossen. Vermerkt am 27.1.2010.

Erste Abteilung (Eigentiimer)
Lfd. Nr. 6.1. (Daten anonymisiert)
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2.2

2.3

24

2.5

2.6

Lfd. Nr. 6.2 (Daten anonymisiert)

- in Erbengemeinschaft -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. 1 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Fernheizleitungsrecht) fiir Vattenfall Europe Berlin
AG & Co. KG in Berlin. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 30.7.1958 eingetragen am
16.10.1958 auf Berlin-Wilmersdorf Blatt 4749. Hierher eingetragen am 10.2.1977.

Lfd. Nr.5 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Charlottenburg, 70 K 139/24). Eingetragen am 9.1.2025.

Kataster
Katasteramt Charlottenburg-Wilmersdorf Gemarkung Wilmersdorf
Flur Flurstiick Bezeichnung GroBle
3 194/3 Gebiude- und Freifldche 1.687,00 m?

Pfalzburger StraB3e 6 u. 7

Ideeller Grundstiicksanteil

2,96 / 100 Miteigentumsanteil an

Flur Flurstiick Grobe
3 194/3 1.687,00 m?
2,96 * 1.687,00 m2
= 49,94 m?2
100
rd. 50,00 m?2
Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die Aufteilungsplan mit Nr. 20 bezeichnete Wohnung im Aufgang
Pfalzburger StraBe 7, im 3. Obergeschoss rechts bestehend aus 2 % Zimmer mit Nebengelass und
ca. 67,75 m? groB.

Das Sondereigentum umfasst: a) die in dem Aufteilungsplan eingezeichneten Zwischenwénde. b) Ful3-
bodenbelag, Deckenputz, Wandputz und Verkleidung der Winde sowie die Balkone der Wohnungen
Nr. 2, 3, 8,9, 14, 15, 20, 21, 26, 27, 32, 33, 36, 37, 38 und 40. c) Innenfenster und Tiiren. d) Wasch- und
Spiilbecken, Badewannen, WC, Zapfhihne und Ausgiisse. e) die Versorgungsleitungen fiir Strom und Gas
von der Abzweigung der Hauptleitung an, f) die Leitungen fiir Be- und Entwésserung von der Haupt-
leitung an, g) die Heizungskorper und und die Zu- und Ableitungsrohre der Sammelheizung von der
Hauptleitung an, h) Sondereigentum ist im iibrigen alles das, was sich innerhalb der Auflengrenzen der
Sondereigentumsrdaume befindet.

Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserkldrung sind Sondernutzungsrechte an Kellerverschligen vereinbart. Zum Bewertungs-
objekt gehort Sondernutzungsrecht an der Kellerbox Nr. 20.

Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind alle den gemeinschaftlichen Zwecken dienenden
Teile, Rdume, Anlagen und Einrichtungen, diese sind insbesondere: a) der Grund und Boden, b) die
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Umfassungsmauern, die tragende Zwischenwinde und die Wohnungstrennwinde, c) diejenige Rdume und
Gebdaudeteile, die nicht zum Sondereigentum gehoren, d) die Versorgungsleitungen fiir Strom, Gas, Be-
und Entwésserung sowie die Heizanlage. Im iibrigen ist alles das Gemeinschaftseigentum, was sich
auBerhalb der Sondereigentumsriume befindet.

3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1 Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.1.1

3.1.1.2

3113

Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Charlottenburg-Wilmersdorf, im Ortsteil
Wilmersdorf, nahe Ortsteilgrenze zu Charlottenburg, Fasanenplatz und Ludwig-Kirch-Platz, an der
Pfalzburger Strale, einer QuerstraBe der Lietzenburger StraBe, umgeben von Wohn- und Gewerbe-
nutzungen in vorherrschender Blockbebauung.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der Pfalzburger Strae gut.
Die Pfalzburger Strafle kann als Anliegerstrafle eingestuft werden.

Aufgrund der umliegenden Geschifts- und HauptverkehrsstraBen liegt eine leicht {iberdurchschnitt-
liche Urbanisierung vor. Bei der Ortsbesichtigung konnten keine wesentlichen Beeintrichtigungen
wahrgenommen werden.

Verkehrslage

Die Pfalzburger Strae ist eine offentliche StraBe, ausgebaut und mit Versorgungsleitungen versehen
(Asphaltbelag des Fahrdammes, Granitplatten- bzw. Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die
Verkehrsanbindung mit dem 6ffentlichen Nahverkehr und zur Nahversorgung ist gut. Der Autobus ist
ca. 250 m, U-Bhf. Hohenzollernplatz ist ca. 650 m, S-Bhf. Savignyplatz ist ca. 1,0 km, Regionalbahn-
hof Charlottenburg ist ca. 2,0 km, Autobahnanschluss A100 (Hohenzollerndamm) ist ca. 2,5 km,
Rathaus Wilmersdorf (Fehrbelliner Platz) ist ca.1,5km und Kaiser-Wilhelm-Gedichtnis-Kirche
(Breitscheidplatz) ist ca. 1,5 km entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

3123

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist rechteckig geschnitten. Die Straenfront betrigt ca. 37,00 m, die Grundstiickstiefe
ca. 45,00 m. Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Zugang erfolgt iiber eigene Eingdnge und eine
eigene Einfahrt von der Pfalzburger Straf3e.

AuBenanlagen

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

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Charlottenburg-Wilmersdorf (Umwelt- und Naturschutzamt) liegt fiir das
zu bewertende Grundstiick kein Eintrag im Bodenbelastungskataster vor.

Das Grundstiick wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht auf das Vorhandensein von umweltge-
fahrdenden Altlasten und Kontaminationen untersucht. Entsprechende Untersuchungen kdnnen nur
von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.
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3.1.24

ErschlieBung

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

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.1.3.2

3.1.33

3.1.34

3.1.3.5

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf (Stralen- und
Griinflichenamt) sind Erschliefungsbeitrige fiir den Straenabschnitt der Pfalzburger Strafe, an der
das Bewertungsobjekt liegt, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und des Er-
schlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) nicht zu entrichten.

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

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan:
Gemischtes Gebiet, Baustufe V/3, GRZ =0,3, GFZ= 1,5, 5 Vollgeschosse, geschlossene Bauweise,
20 m Bebauungstiefe. In Verbindung mit ff Baufluchtlinien liegt nach § 7 BO 58 ggf. verbindliches,
ibergeleitetes Baurecht vor.

Lt. Flichennachweis zum Lageplan vom 10.7.1956 betridgt die vorhandene GRZ ca. 0,26, die vor-
handene GFZ ca. 1,81.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Pfalzburger Strale 6 u. 7 keine Eintragung
VOr.

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. Angabe betriigt das monatliche Wohngeld 353,00 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit zwei Aufgéngen bebaut. Es sind It. Teilungs-
erkldrung insgesamt 40 Wohnungen vorhanden. Es liegen zumindest in einem Fall Zusammenlegungen
VOr.

3.2.1 Das Mehrfamilienwohnhaus

Das Mehrfamilienwohnhaus ist eingebaut, 7-geschossig (einschl. Staffelgeschoss) und vollunterkellert.

Baujahr: 1958/59
Baugenehmigung: Nr. 52/58 vom 2.4.1958 und 4 Nachtrige
Rohbauabnahme: 25.8.1958
Schlussabnahme: 14.1.1959
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Abgeschlossenheitsbescheinigung:
I - H2.4 Pfalzburger 6, 7 (14), Bescheinigung vom 5.3.1976:
Die in den Aufteilungsplidnen mit Ziffer 1 bis 40 bezeichneten Wohnungen sowie die mit Ziffer 1
bis 40 bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume (Abstellrdume im Kellergeschoss)
sind in sich abgeschlossen. Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2 Wohnungs-
eigentumsgesetzes.

Aufteilung: Keller: Heizkeller bzw. Ubergabestation, Haus- und Wohnungskeller, Fahrradkeller,
Kellerflure mit Treppen; KellerauBBentreppe

Erdgeschoss:
1 Wohnung zu 1 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur,
4 Wohnungen zu 2 Y2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur/Diele, teilw. Balkon;
Durchfahrt, 2 Treppenhduser

1. bis 5. Obergeschoss:
je 2 Wohnungen zu 1 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur,
4 Wohnungen zu 2 Y2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur/Diele,
teilw. Balkon; 2 Treppenhéuser

Staffelgeschoss:
3 Wohnungen zu 1 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Flur, teilw. Balkon,
2 Wohnungen zu 2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Diele, Terrasse

Baulicher Zustand: Das Gebéude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand (teilw.
leichte aufgestaute Reparaturkosten bzw. Gebrauchsspuren).

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 20

Die Eigentumswohnung Nr. 20 liegt im Aufgang Pfalzburger Strale 7, im 3. Obergeschoss rechts und
besteht aus 2 Y2 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstellnische, Diele und Balkon. Es besteht zusitzlich das
Sondernutzungsrecht an der Kellerbox Nr. 20.

Wohnfliche: It. Teilungserkldrung ca. 67,75 m?2

Rohbau:
Umfassungswinde: massiv, Keller Ziegelmauerwerk, sonst Hbl-Mauerwerk
Innenwénde: massiv, Keller Ziegelmauerwerk, sonst iiberwiegend Hbl-Mauerwerk, leichte
Trennwinde
Fassaden: Buntsteinsockel, Reibeputzfronten

Geschossdecken:  massiv, Keller Stahlbeton, sonst iiberwiegend Stahlbetonrippendecken

Dach: holzernes, flachgeneigtes Pultdach, Bitumendachpappe auf holzerner Schalung,
Dachrinnen, Fallrohre

Ausbau:
Wiinde: geputzt, gestrichen; Kiiche Fliesenpaneel, Bad Fliesen
Decken: geputzt, gestrichen
Fuf3boden: Beton bzw. Estrich, Korkbelag, teilw. Textilbodenbelag; Kiiche und Bad Fliesen
Treppen: massiv, Stahlbeton, Betonwerksteinbelag, Holzgeldnder; massive

KellerauBentreppe
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Hauseingangstiir:  holzerne Rahmentiiranlage mit Glasausschnitt

Tiiren: Wohnungseingang Holz- bzw. Sperrholztiir, sonst Sperrholztiiren in Stahlzargen
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Heizung: Zentralheizung (Fernwirme)
Warmwasser: ggf. elektrischer Durchlauferhitzer bzw. Boiler
Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, eingebaute Badewanne
Kiiche: Einbaukiiche mit Elektroherd (Ceran), Spiile und Kiihlschrank
Elektroinstallation: nicht mehr zeitgemif
Personenaufzugsanlage
Baulicher Zustand: Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem Bauzustand.

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

Energetischer Zustand: Der vorgelegte Energieausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-
brauchs erstellt und ist bis zum 6.6.2028 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebédudes von 104 kWh/(m?*a) ausgewiesen.

Der energetische Zustand entspricht eher dem Standard des Erstellungsjahres
bzw. nicht mehr den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemife Energie-

effizienz.
Vermietbarkeit: Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als iiberdurchschnittlich eingestuft.
Verkiauflichkeit: Die Verkiuflichkeit wird als durchschnittlich eingeschitzt.

Die Angaben zur Baulichkeit werden teilw. in Anlehnung an die der Baugenehmigung zugrundeliegen -
de Dokumentation bzw. an baujahrstypische und objektdhnliche Gebiude unterstellt.

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

4 Wertermittlung

4.1 Grundsiatze

Nach der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14.7.2021 sind It. § 6 zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewdohnlichen 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 Aussagefihigkeit zu ermit-
teln.

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstiicke (Vergleichsgrund-
stiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in

hinreichender zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 ImmoWertV (Eignung und Anpassung der Daten)
zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maflgabe an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-

objekts anzupassen.

Auf der Grundlage von Kaufvertrigen wird bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte in Berlin eine Kaufpreissammlung gefiihrt und ausgewertet. Im vorliegenden Fall erbrachte
die Abfrage bei der Kaufpreissammlung eine ausreichende Anzahl ausgewerteter, vergleichsgeeigneter
Objekte fiir die Anwendung eines unmittelbaren Vergleichswertverfahrens.

4.3 Ableitung eines Vergleichswertes

Bei der Abfrage der Kaufpreissammlung vom 15.5.2025 wurden folgende Kriterien ausgewdhlt:

[ T = W
“wnok LD = O

Bezirk:
Ortsteil:
typische GFZ:
Wohnlage:
Vertragsdatum:
Baujahr:
Wohnungsart:
Wohnflache:
Verfiigbarkeit:

A S O o

Kauffall

02.01.2025
03.01.2025
03.01.2025
07.01.2025
10.01.2025
21.01.2025
27.01.2025
03.02.2025
13.02.2025
20.02.2025
21.02.2025
24.02.2025
27.02.2025
04.03.2025
06.03.2025

Charlottenburg-Wilmersdorf
Charlottenburg und Wilmersdorf

2,5
gute Lage

1.1.2025 und spéter
1950 bis 1970
Etagenwohnung

tiber 50,00 m2
bezugsfrei

Kaufpreis

350.000,00 €
300.000,00 €
460.000,00 €
360.000,00 €
298.000,00 €
345.000,00 €
338.000,00 €
307.000,00 €
400.000,00 €
400.000,00 €
330.000,00 €
335.000,00 €
425.000,00 €
355.000,00 €
420.000,00 €

Wohnflidche

62,90 m2
56,76 m?
70,00 m?
50,20 m?
53,40 m?
64,46 m2
60,00 m2
63,40 m2
58,41 m?
67,00 m2
58,00 m?
59,00 m?
65,18 m2
70,87 m?
67,00 m2

Kaufpreis in
€/m? WF
5.564,00
5.285,00
6.571,00
7.171,00
5.581,00
5.352,00
5.633,00
4.842,00
6.848,00
5.970,00
5.690,00
5.678,00
6.520,00
5.009,00
6.269,00
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16. 14.03.2025 395.000,00 € 70,00 m?2 5.643,00
17. 20.03.2025 310.000,00 € 55,00 m?2 5.636,00
18. 20.03.2025 386.000,00 € 72,10 m?2 5.354,00
19. 24.03.2025 315.000,00 € 66,00 m? 4.773,00
20. 28.03.2025 230.000,00 € 55,10 m2 4.174,00
21. 01.04.2025 270.000,00 € 51,13 m2 5.281,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 21 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 2.1.2025 bis 1.4.2025.

Die Auswertung beschreibt, dass 1 Objekt iiber einen Garageneinstellplatz und drei 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.

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

« fiir die Zeit vom 1.1.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag keine Wertinderung

Die so angepassten Kauffille wurden statistisch ausgewertet und alle ohne weitere Anpassung zum
Vergleich herangezogenen:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnflache €/m2 WF

1. 02.01.2025 350.000,00 € 62,90 m? 5.564,00
2. 03.01.2025 300.000,00 € 56,76 m?2 5.285,00
3. 03.01.2025 460.000,00 € 70,00 m?2 6.571,00
4. 07.01.2025 360.000,00 € 50,20 m?2 7.171,00
5. 10.01.2025 298.000,00 € 53,40 m?2 5.581,00
6. 21.01.2025 345.000,00 € 64,46 m? 5.352,00
7. 27.01.2025 338.000,00 € 60,00 m? 5.633,00
8. 03.02.2025 307.000,00 € 63,40 m? 4.842,00
9. 13.02.2025 360.000,00 € 58,41 m?2 6.163,00
10. 20.02.2025 400.000,00 € 67,00 m? 5.970,00
11. 21.02.2025 330.000,00 € 58,00 m?2 5.690,00
12. 24.02.2025 335.000,00 € 59,00 m?2 5.678,00
13. 27.02.2025 400.000,00 € 65,18 m? 6.137,00
14. 04.03.2025 355.000,00 € 70,87 m?2 5.009,00
15. 06.03.2025 420.000,00 € 67,00 m? 6.269,00
16. 14.03.2025 370.000,00 € 70,00 m?2 5.286,00
17. 20.03.2025 285.000,00 € 55,00 m2 5.182,00
18. 20.03.2025 386.000,00 € 72,10 m?2 5.354,00
19. 24.03.2025 315.000,00 € 66,00 m? 4.773,00
20. 28.03.2025 230.000,00 € 55,10 m?2 4.174,00
21. 01.04.2025 270.000,00 € 51,13 m2 5.281,00
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4.4

Arithmetischer Mittelwert 5.570,00
Standardabweichung 664,68
Variationskoeffizient 0,12

Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=21 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,725

Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der
sich ergebenen Spanne von 250,20 €/m?

Unterer Spannenwert 5.570,00 €/m2 - 250,20 €/m?
Oberer Spannenwert 5.570,00 €/m2 + 250,20 €/m?

5.319,80 €/m?
5.820,20 €/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. Das Mehrfamilienwohnhaus
und die Wohnung machten bei der Ortsbesichtigung einen durchschnittlichen Eindruck. Das Sondereigen-
tum wird beziiglich der Grundrissgestaltung ebenfalls als durchschnittlich eingestuft. Die Lage hingegen
ist iiberdurchschnittlich zentral und kann als deutlich bevorzugt eingestuft werden, so dass der Vergleichs-
wertansatz am oberen Spannenrand mit rd. 6.000,00 €/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 steuerbegiinstigten bzw. freifinanzierten Wohnungs-
baus der Baujahre 1949-1970* fiir das Stadtgebiet City, gute und sehr gute Wohnlage bei bezugsfreien Wohnungen
eine Spanne von 4.818,00 €/m? bis 7.388,00 €/m?, im Mittel 6.158,00 €/m? Wohnfliche aus (im Jahr 2023, Auszug
siche Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir das Bewertungs-
objekt liegt leicht unterhalb des ausgewiesenen Mittelwertes und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung
dem durchschnittlichen Gesamteindruck und der zwischenzeitlich nachgebenden Entwicklung am Grundstiicks-
markt.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betragt somit:

Wohnflédche 67,75 m? * 6.000,00 €/m? = 406.500,00 €
rd. 406.500,00 €

Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Dabei
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (vgl. § 194
BauGB).

Aufgrund der Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt, Eigentumswohnungen iiber ihren Quadratmeter-
preis zu vermarkten sowie der Beriicksichtigung ausgewerteter Kaufpreise bei der Ermittlung des Ver-
gleichswertes, wird zur Ableitung des Verkehrswertes daher der Vergleichswert herangezogen. Eine wei-
tere Marktanpassung des ermittelten Vergleichswertes ist aufgrund der Beriicksichtigung der spezifischen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes im Vergleichswertverfahren nicht notwendig.
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Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 20 einschlieBlich der Kellerbox Nr. 20 wird von mir unter
Beriicksichtigung der Grofe, der Lage und des Gesamtzustandes auf

410.000,00 €

(vierhundertzehntausend Euro)

geschitzt.

Die unter Ifd. Nr. 1 in Abteilung II des Grundbuches eingetragene beschrinkte personliche Dienstbarkeit
(Fernheizleitungsrecht) wird als nicht wertrelevant eingestuft und beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Berlin, den 15. Mai 2025

Carsten Kithne
Sachverstidndiger
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Anlage 1  Auszug Immobilienmarktbericht 2023/2024

(Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin)

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

des steuerbegulnstigten bzw. freifinanzierten Wohnungsbaus
der Baujahre 1949 - 1970

restl. Stadtgebiet,
qut + sehr gut

342

7

1854 bis 5.820 |

4.496

17
3.859 bis 6.591

4200

5327 |

8

3143 |

2772 bis 4326

3535

Anzahl Kauffalle
Preisspanne in €/m” Wohnflache
Mittelwert
2022 ': 2023
Stadtgebiet, Wohnlage vermietet : bezugsfrei vermietat ; bezugsfrei
7 9 1 8

City, einfach 2.000 bis 5,525 Po2707 bis 7.621 : I 3.653 bis 6,611

22 507 L 4909
City, mittel 3.426 bis 5.092 5.207 bis 7.310 4.147 bis 5.134 4,361 bis 6.906

4.226 6.084 : 4645 : 5.732

S P | - o

City, gut + sehr gut 3.584 bis 6.563 4.709 bis 7.568 2.829 bis 5.372 4.818 bis 7.388

4996 6.197 4151 6.158

............... ';3]54 G

restl. Stadtgebiet, einfach : 1.407 bis 3.990 2.625 bis 4638 1.704 bis 2.936 2658 bis4.319

273 L 3 i 2400 1 3449
restl. Stadtgebiet, mittel 2.856 bis 4.304 3.561 bis 4918 2.206 bis 4.096 3.263 bis 4.597

23
3.801 bis 6.978

3.852

5.109
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Anlage 2 Karte 1:50.000
Ubersichtskarte von Berlin 1: 50 000 (UK50)
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Anlage 4 Karte 1:1.000

Geoinformation Berlin Bearbeiter:
Carsten Kihne
P Datum:
Kartenausschnitt L i 14.03.2025
Uhrzeit:
1:1000 13:34

BB1TI34

Vil ,

vi

- [459

Deutsches Institut fiir

Politik und
Wissenschaft

- Le\fz%?mzﬁ

Rf421)
LGV (84421)

alizivd
5817714

MafRstab: 1:1000 et s 3 Meter

Seite IV von IX



Pl LD »«qmgm& |

BT

Gutachten Nr. 81825
MR AT

B

. Nﬁmn\

s g S i

Lageplan

Carsten Kiihne
Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Anlage 5

,.&é _ ._ // n,%ae m&%i\ﬁ ;.?x@ 1
.m..b.m..ﬁmuq o h\ﬁ.ﬁw\k\_ﬁ‘\hﬁi&i ..m...&%h.ﬁ.... n...".
. : ) 3 %\9 A0 e urmﬂsm aelfn, 3

Seite V von IX




Carsten Kiithne

Dipl.-Wirtschaftsingenieur Gutachten Nr. 81825

D

Anlage 6 Grundriss Keller
Grundstiick Pfalzburger Strafle 6 u. 7. 10719 Berlin
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Anlage 7 Grundriss 3. Obergeschoss
Grundstiick Pfalzburger Strafle 6 u. 7. 10719 Berlin
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Grundriss 3. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 20

Grundstiick Pfalzburger Strale 6 u. 7, 10719 Berlin
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Anlage 9  Schnitt
Grundstiick Pfalzburger Strae 6 u. 7, 10719 Berlin
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