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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 23.7.2024 bin ich im Rahmen der Zwangsversteigerungsverfahren 76 K 17/24 vom
Amtsgericht Schoneberg als unabhéngiger Sachverstindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immo-
bilie
Hildburghauser Strale 214, 216,216 A u. 218, 12209 Berlin - WE Nr. 7 -

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

+ Grundbuchauszug vom 25.3.2024

 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserkldarung

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

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

Am 28.8.2024 um 15:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.

Die Beteiligten wurden dazu rechtzeitig schriftlich benachrichtigt. Der Zugang zur Wohnung war nicht
moglich. Im Rahmen des Ortstermines konnten Teile des Gemeinschaftseigentums bzw. teilweise Keller-
raume besichtigt werden.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung sowie der Garage hat nicht stattgefunden.

Der Qualitéts- und der Wertermittlungsstichtag ist der 28.8.2024.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Schoneberg

Wohnungsgrundbuch von Lichterfelde
Blatt 19654

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 11,050/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung Lichterfelde, Flur 5, Flur-
stiick 3/366 u. 3/20, Gebdude- und Freifldche Hildburghauser Strae 214, 216, 216 A u. 218,
verbunden mit dem Sondereigentum an der in der Teilungserkldrung vom 21.12.1992 und in
dem dazugehorenden Aufteilungsplan vom 1.4.1992 mit Nr. 7 bezeichneten Wohnung.

Jedes Miteigentum im Grundbuch von Lichterfelde Blitter 19.648 bis 19.682 ist durch die
Einrdumung der jeweils zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentums-
rechte beschriinkt.

Im iibrigen wird wegen des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigentums auf die Bewil-
ligung vom 21.12.1992 und 21.4.1993 Bezug genommen.

Der Miteigentumsanteil ist von Lichterfelde Blatt 2193 hierher iibertragen. Eingetragen am
17.6.1993.

Das Sondermnutzungsrecht an der Garage Nr. 1 (bisher bei Lichterfelde Blatt 19.654) ist dem
Sondereigentum von von Lichterfelde Blatt 19.652 zugeordnet worden. Das Sondernutzungs-
recht an der Garage Nr. 3 (bisher bei Lichterfelde Blatt 19652) ist dem Sondereigentum von
Lichterfelde Blatt 19.654 zugeordnet worden. Unter Bezug auf die Bewilligung vom
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6.12.1994 eingetragen am 6.2.1996.
Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Ergédnzend eingetragen am 19.11.2008.

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Lfd. Nr. 3

(Daten anonymisiert)

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. I Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Ubertragung des Eigentums an dem in § 2 des
Vertrages vom 1.2.1966 (UR-Nr. 3/1966, Notar (Daten anonymisiert) in Berlin) n#her
bezeichneten Trennstiick fiir Berlin. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 13.1.1967 einge-
tragen am 17.4.1967 in Lichterfelde Blatt 2193. Nach Lichterfelde Blitter 19.648 bis 19.682
ibertragen am 17.6.1993.

Lfd. Nr. 2 Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Lichter-
felde Band 220 Blatt 6334. Der Hochstbetrag des Wertersatzes im Falle des Erloschen des
Rechts durch Zuschlag in der Zwangsversteigerung betrigt 5.000,-DM. Unter Bezug auf die
Bewilligung vom 24.1.1967 eingetragen am 20.6.1967 in Lichterfelde Blatt 2193. Nach
Lichterfelde Blitter 19.648 bis 19.682 iibertragen am 17.6.1993.

Lfd. Nr. 5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schoneberg, 76 K 17/24). Eingetragen
am 25.03.2024.

2.2 Kataster
Katasteramt Steglitz-Zehlendorf Gemarkung Lichterfelde
Flur Flurstiick Bezeichnung GroBle
5 3/366 Gebiude- und Freifldche 1.725,00 m?2
Hildburghauser Strale 214, 216, 216 Au. 218
5 3/20 Gebidude- und Freifldche 1.513,00 m?
Hildburghauser Strale 214, 216, 216 Au. 218
2.3 Ideeller Grundstiicksanteil

11,050 / 1.000

Miteigentumsanteil an

Flur Flurstiick Grofle
5 3/366 1.725,00 m?
5 3/20 1.513,00 m?
3.238,00 m?
11,050 * 3,238,00 m2
= 35,78 m?
1.000
rd. 36,00 m?

2.4 Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die im Aufteilungsplan mit Nr. 7 bezeichnete Wohnung im Aufgang
Hildburghauser Strafle 218, im Dachgeschoss links mit einer Groe von ca. 60,21 m2.

Das Sondereigentum umfasst im iibrigen neben in der Teilungserkldrung ndher bezeichneten Teilen,
Anlagen und Einrichtungen alles das, was sich innerhalb der AuBlengrenzen des Sondereigentums
befindet und was nicht Gemeinschaftseigentum ist.
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2.5 Sondernutzungsrecht

Lt. Teilungserkldrung sind Sondernutzungsrechte an PKW-Stellpldtzen, Garagen und Speicherrdumen
vereinbart.

Zum Bewertungsobjekt gehort das Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 3. Laut Teilungserkldrung
gehort zur Wohnung Nr. 7 auch der Speicherraum Nr. 7 (D7) zur Sondernutzung.

2.6 Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind alle Teile, Anlagen, Einrichtungen und Fldchen, die
sich auBerhalb des Sondereigentums befinden und nicht laut Teilungserkldrung zum Sondereigentum
erklart worden sind.

Auch die im Lageplan gekennzeichneten Gartenabteile (Mietergérten) sind Gemeinschaftseigentum und
konnen It. Teilungserkldrung iiber den Verwalter entgeltlich gemietet werden.

3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1 Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.1.1

3.1.1.2

3.1.13

Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Steglitz-Zehlendorf, im Ortsteil
Lichterfelde, nahe Teltowkanal und Osdorfer Strafle, an der Hildburghauser Strae Ecke Hochstral3e,
umgeben von iiberwiegender Wohnnutzung in unterschiedlicher Bauweise.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der Hildburghauser StraB3e
mittel. Die Hildburghauser Strafle ist eine Durchgangsstrale mit mittlerem Verkehrsaufkommen. Es
muss mit Gerduschimmissionen durch StraBenverkehr gerechnet werden. Westlich vom Bewertungs-
objekt verlduft in ca. 350 m Entfernung zusitzlich eine S-Bahn-Trasse.

Verkehrslage

Die Hildburghauser StraBe und der Hochweg sind oOffentliche StraBen, ausgebaut und mit
Versorgungsleitungen versehen (Asphaltbelag der Fahrddmme, teilw. Parkhéfen, Betonplatten- bzw.
Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die Verkehrsanbindung mit dem offentlichen Nahverkehr
und zur Nahversorgung ist mittel. Der Autobus ist ca. 100 m, S-Bhf. Osdorfer Strafle ist ca. 500 m,
U-Bhf. Freie Universitit ist ca. 5,0 km, S- und Regional- und Fern-Bhf. Berlin Siidkreuz ist ca. 8 km,
Autobahnanschluss A103 (Wolfensteindamm) ist ca. 5,0 km, Rathaus Steglitz ist ca.5,5 km und
Kaiser-Wilhelm-Gedichtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 11,0 km entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist unregelmiBig geschnitten. Die Stralenfront betrdgt insges. ca. 102,00 m, die
Grundstiicksbreite i. M. ca. 85,00 m, die Grundstiickstiefe i. M. ca. 38,00 m. Das Grundstiick ist weit-
gehend eben (teilw. Abgrabungen). Der Zugang erfolgt iiber eigene Eingéinge von der Hildburghauser
Stra3e und eine eigene Einfahrt von der Hochstra3e.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist gértnerisch angelegt bzw. iiberwiegend versiegelt (massive Wege- und Zufahrts-
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3.1.23

3.1.24

befestigungen, PKW-Stellpldtze, massive Boschungsmauern, Spielplatz, Miillplatz, teilw. Einfriedi-
gungen).

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf (Umwelt- und Naturschutzamt) liegt fiir das zu
bewertende Grundstiick kein FEintrag im Bodenbelastungskataster vor. Es wurden bisher keine
abschlieBenden historischen Recherchen iiber frithere Nutzungen und Ereignisse durchgefiihrt.

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

ErschlieBung

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

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.1.3.2

3.1.33

3.1.34

3.1.3.5

ErschlieBungsbeitrige

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

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan:
Allgemeines Wohngebiet (teilw. gemischtes Gebiet), Baustufe II/3, 2 Vollgeschosse, GRZ =0,3,
GFZ = 0,6, faktisch offene Bauweise.

Lt. Flichennachweis zur Baugenehmigung vom 17.1.1992 sowie GFZ-Berechnung vom 4.9.2000
betrigt die vorhandene GRZ ca. 0,24, die vorhandene GFZ ca. 0,95.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Hildburghauser Strafle 214, 216, 216 A u. 218
keine Eintragung vor.

Baulast

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

Privatrechtliche Situation

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

Lt. Wirtschaftsplan 2025 (sieche Anlage) betriigt das monatliche Wohngeld 359,80 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhausblock mit vier Aufgingen bebaut. Es sind It. Teilungserkldrung
insgesamt 35 Wohnungen vorhanden.
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3.2.1 Das Mehrfamilienwohnhaus

Das Mehrfamilienwohnhaus (Aufgang Hildburghauser Strale 218) ist einseitig angebaut, 3-geschossig,
vollunterkellert und hat ein ausgebautes Dachgeschoss.

Baujahr: 1967

Baugenehmigung: Nr. 297 vom 30.12.1966 und 2 Nachtrége
Rohbauabnahme: 23.8.1967

Schlussabnahme: 13.12.1967
Erweiterung und Aufstockung

Baugenehmigung: Nr. 194.92 vom 17.1.1992
Rohbauabnahme: nicht bekannt

Schlussabnahme: 25.4.1994

Aufteilung: Untergeschoss: Haus- und Wohnungskeller, Flure, Treppenhaus; 3 PKW-Garagen

Erd- bis 2. Obergeschoss:
je 2 Wohnungen zu 3 Zimmer (teilw. mit Essplatz), Kiiche, Bad, Flur, Abstellnische,
Balkon; Treppenhaus

Dachgeschoss:
1 Wohnung zu 2 Zimmer mit Essplatz, Kiiche, Bad, Flur, Abstellnische, Terrasse,
Balkon,

1 Wohnung zu 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, Abstellnische, Balkon;
Treppenhaus, dariiber Abstellriume im Spitzboden

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
BWA II B 2 - Hildburghauser Str. 214-218 (37), Bescheinigung vom 1.4.1992:
Die in den Aufteilungspldnen mit Nummer 1 bis 35 bezeichneten Wohnungen und die mit
Nummer 1 bis 35 bezeichneten, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume sind in sich abge-

schlossen. Sie entsprechen daher dem Erforderniss des § 3 Abs. 2/ § 32 Abs. 1 des
Wohnungseigentumsgesetzes.

Baulicher Zustand: Das Gebédude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem bis ausreichendem

Bauzustand (teilw. Putz- und Feuchtigkeitsschdden an den Fassaden, teilw. aufge-
staute Reparaturkosten bzw. Abnutzung).

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 7

Die Eigentumswohnung Nr. 7 liegt im Aufgang Hildburghauser Strale 218, im Dachgeschoss und
besteht aus 2 Zimmer mit Essplatz, Kiiche, Bad, Flur, Abstellnische, Terrasse und Balkon. Der Abstell-
raum Nr. D7 im Spitzboden (iiber Einschubtreppe erreichbar) steht als Sondernutzungsfliche zur Verfii-
gung. Ebenso ist der Wohnung der Garagenstellplatz Nr. 3 (SNR) im Untergeschoss zugeordnet.

Wohnflache: It. Teilungserkldrung ca. 60,21 m2

Rohbau:
Umfassungswinde: massiv, 24,0 bis 30,0 cm dickes Mauerwerk (Hbl-, KSL/KSV-, Porotonmauer-
werk)
Innenwénde: massiv, 11,5 bis 24,0 cm dickes Mauerwerk (Hbl-, KSL/KS V-Mauerwerk),

leichte Trennwénde
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Fassaden: Zementsockel, gestrichen, Maden- bzw. Reibeputzfronten, gestrichen, teilw.
Glattputz, teilw. Zinkverkleidung

Geschossdecken:  massiv, Stahlbeton

Dach: holzerne Satteldidcher, Betondachsteineindeckung, Dachrinnen, Fallrohre, teilw.
Schneefanggitter

Ausbau:

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

Decken: geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen

FuBbdden: Estrich, ggf. Laminat bzw. anderer Bodenbelag; Kiiche und Bad Fliesen

Treppen: massiv, Stahlbeton, Betonwerksteinbelag, Stahlgeldnder

Hauseingangstiir:  Alu- und Kunststofftiir mit Glasausschnitt

Tiiren: Wohnungseingang Holztiir in Stahlzarge, sonst Sperrholztiiren mit holzerner
Bekleidung

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Treppenhaus teilw. Glasbausteine

Heizung: Zentralheizung (Ol) mit kellergeschweiBten Oltanks

Warmwasser: elektrischer Durchlauferhitzer

Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, Badewanne bzw. Brausetasse

Kiiche: ggf. Einbaukiiche mit Elektroherd und Spiile

Elektroinstallation: noch bedingt zeitgemif

Baulicher Zustand:  Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem bis ausreichen-
dem Bauzustand.

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen fiir das Gesamtobjekt
sind nicht bekannt. In den Bereichen der durchgefiihrten Inaugenscheinnahme

besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.
Vermietbarkeit:

Verkiuflichkeit:

Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als durchschnittlich eingestuft.

Die Verkiuflichkeit wird als durchschnittlich eingeschitzt.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.

Die Angaben zur Baulichkeit werden teilw. in Anlehnung an die Dokumentation zur Baugenehmigung
bzw. an baujahrstypische und objektihnliche Gebdude unterstellt. Fiir die Richtigkeit der Angaben bzw.
den Zustand der Rdume kann keine Gewéhr iibernommen werden.

4 Wertermittlung

4.1 Grundsitze

Nach der Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14.7.2021 sind It. § 6 zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der
zur Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
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angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermit-
teln.

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

4.2 Vergleichswerte

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

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

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

4.3 Ableitung eines Vergleichswertes

Bei der Abfrage der Kaufpreissammlung vom 28.8.2023 wurden folgende Kriterien ausgewdhlt:

Stadtlage: Westteil Berlins
typische GFZ:  bis 0,6

Wohnlage: mittlere Lage
Vertragsdatum:  1.1.2022 und spéter
Baujahr: 1950 bis 1980
Wohnungsart: Dachgeschosswohnung
Verfiigbarkeit:  bezugsfrei
Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfldche €/m? WF

1. 14.04.2022 230.000,00 € 60,28 m? 3.816,00
2. 13.05.2022 485.000,00 € 86,41 m? 5.613,00
3. 19.05.2022 289.000,00 € 59,49 m?2 4.858,00
4. 01.03.2023 283.000,00 € 61,21 m? 4.623,00
5. 20.04.2023 229.000,00 € 51,00 m?2 4.490,00
6. 04.08.2023 498.000,00 € 145,00 m? 3.434,00
7. 08.09.2023 579.000,00 € 96,00 m?2 6.031,00
8. 08.09.2023 540.000,00 € 130,00 m? 4.154,00
9. 15.09.2023 94.500,00 € 27,80 m?2 3.399,00
10. 12.10.2023 188.000,00 € 57,80 m?2 3.253,00
11. 12.10.2023 355.000,00 € 83,00 m? 4.2717,00
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12. 03.05.2024
13. 09.07.2024

275.000,00 €
550.000,00 €

64,29 m?2
134,75 m?

4.277,00
4.082,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 13 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 14.4.2022 bis 9.7.2024.
Die Auswertung beschreibt, dass 3 Objekte iiber einen nicht iiberdachten PKW-Stellplatz und ein Kauffall
iber einen Garageneinstellplatz verfiigen. Im Rahmen des Vergleichswertverfahrens werden daher die
betroffenen Kaufpreise mit einem ungedeckten Stellplatz pauschal um 15.000,00 € bzw. mit einem Gara-
genstellplatz pauschal um 20.000,00 € vermindert.

Fiir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit folgende Anpassung
vorgenommen:

- fiir die Zeit vom Kaufdatum bis 1.1.2023 keine Wertinderung
« fiir die Zeit vom 1.1.2023 bis 1.1.2024 ein durchschnittlicher Abschlag von 10 %
- fiir die Zeit vom 1.1.2024 bis zum Bewertungsstichtag ein anteiliger Abschlag von 5 % pro Jahr

Die so angepassten Kauffille wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr.7 sachverstindig ge-
strichen, da er offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweicht und deshalb als Ausrei3er einzuordnen
ist. Es verbleiben somit die folgenden 12 Kauffille, die zum Vergleich herangezogen werden:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfléache €/m? WF
1. 14.04.2022 200.190,00 € 60,28 m? 3.321,00
2. 13.05.2022 409.083,00 € 86,41 m? 4.734,00
3. 19.05.2022 251.543,00 € 59,49 m? 4.228,00
4. 01.03.2023 250.755,00 € 61,21 m? 4.097,00
5. 20.04.2023 205.941,00 € 51,00 m? 4.038,00
6. 04.08.2023 461.821,00 € 145,00 m? 3.185,00
8. 08.09.2023 487.051,00 € 130,00 m? 3.747,00
9. 15.09.2023 88.686,00 € 27,80 m? 3.190,00
10. 12.10.2023 177.778,00 € 57,80 m? 3.076,00
11. 12.10.2023 321.514,00 € 83,00 m? 3.874,00
12. 03.05.2024 270.600,00 € 64,29 m? 4.209,00
13. 09.07.2024 546.260,00 € 134,75 m? 4.054,00
Arithmetischer Mittelwert 3.813,00
Standardabweichung 517,20
Variationskoeffizient 0,14
Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=12 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,796
Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der
sich ergebenen Spanne von 268,15 €/m?

3.544,85 €/m?
4.081,15 €/m2

3.813,00 €/m2 -
3.813,00 €/m2 +

268,15 €/m?
268,15 €/m?

Unterer Spannenwert

Oberer Spannenwert
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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 machte bei
der Ortsbesichtigung einen noch durchschnittlichen Eindruck. Der Wohnwert des Bewertungsobjektes
wird beziiglich der Grundrissgestaltung als ebenfalls durchschnittlich eingestuft, so dass der Vergleichs-
wertansatz im Bereich des Mittelwertes mit rd. 3.800,00 €/m? Wohnfldche angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2023/2024 weist im Abschnitt 5.5.4.1 in der Kategorie ,,Wohnungen in
ausgebauten Dachraumen®, fiir Weiterverkdufe im restlichen Stadtgebiet (nicht City) eine Spanne von 2.660,00 €/m?
bis 5.838,00 €/m?, im Mittel 4.150,00 €/m? Wohnfldche aus (im Jahr 2023, Auszug siche Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfliche fiir das Bewertungs-
objekt liegt im unteren Spannenbereich und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung der weitgehend
durchschnittlichen Lageeinordnung und der Einordnung nach dem Baujahr fiir das Ursprungsgebdude bzw. der
Entstehung des Bewertungsobjektes.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrdgt somit:

Wohnfliche 60,21 m? * 3.800,00 €/m? = 228.798,00 €
rd. 228.800,00 €

Fiir das Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Garage wird in Anlehnung an
den vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin veroffentlichten Immobilienmarktbericht
2023/2024 ein pauschaler Wert von 20.000,00 € angesetzt. Die veroffentlichte Spanne umfasst Werte fiir
Garagen von 4.000,00 bis 36.000,00 €/Stiick und bei Kfz-Stellplitzen von 11.000,00 bis
51.920,00 €/Stiick im Jahr 2023. Der individuelle Preis hingt dabei stark von der Lage und dem Mangel
an Offentlichen Parkplatzangeboten ab. Beide Kriterien werden mit Bezug auf die der Auswertung
zugrunde liegenden Situation in ganz Berlin als leicht unterdurchschnittlich eingestuft.

Zusammenstellung:
Wohnung = 228.800,00 €
Garage (SNR) = 20.000,00 €
248.800,00 €
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.

Die Wertermittlung beruht auf der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. Eine Innenbesichti-
gung der Wohnung sowie der Garage war nicht moglich. Aufgrund des Gesamteindruckes bei der
AuBenbesichtigung sowie des unterstellten Ausbau- und Bauzustandes wird sachverstindig kein weiterer
pauschaler Abschlag vorgenommen. Dennoch ist nicht auszuschlielen, dass die Risikobetrachtung nicht
alle Defizite abdeckt.
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Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 7 mit dem Sondernutzungsrecht an der Garage Nr. 3 sowie
am Speicherraum Nr. 7 (D7) wird von mir unter Berlicksichtigung der Gr68e, der Lage und des Gesamt-
zustandes auf

250.000,00 €

(zweihundertfiinfzigtausend Euro)

geschitzt.

Die unter Ifd. Nr. 1 in Abteilung I des Grundbuches eingetragene Vormerkung zur Sicherung des
Anspruchs des Eigentums (Trennstiick) umfasst ein Teilstiick am siidlichen Grundstiicksrand als soge-
nanntes abzutretendes Straenland. Unabhingig vom Zeitpunkt einer moglichen Realisierung stellt sich
der Anteil der Belastung fiir das Bewertungsobjekt als marginal dar und wird sachverstindig als nicht
wertrelevant eingestuft. Die Belastung beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Die unter Ifd. Nr. 2 in Abteilung Il des Grundbuches eingetragene Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht)
umfasst offensichtlich ein Abwasserleitungsrecht an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze zum Flur-
stiick 3/361. Die Belastung fiir das Bewertungsobjekt wird sachverstindig als nicht wertrelevant einge-
stuft und beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Berlin, den 29. August 2024

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

Wohnungen in ausgebauten Dachraumen

Anzahl Kauitalle
i Preisspanne in €/m* Wohnilache
: Erst-/Weiterverkiufe, Mittehwert
 Stadigebist 2022 i 2023
Erstverkiufe nach 17 2
i Dachraumausbau, £.895 bis 10,522 i 7.500 bis 10,291
§ Lty 8,761 8,908
! Erstverkdude nach & 0
:_ Dachraumausbau, 1301 bis 5434 ' =1l
i restt. Stadtgebiet 6364 i
R e e e L T e s P P e A e e
i 118 |
| Walterverkiufe, |
[il:';' 4 344 bis 5827 i 4.552 bis 8.552
6.976 6357
L ey r——— S i I R |} e . | R s .
: , ]l I B3
! Weierverkiafe, : i
i | 243 bis B i A6 bis 5,838
i restl Stadtgebiet e H : i
3 4,528 d 4,150

i 1 ¥ '
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Anlage 2 Wirtschaftsplan 2025

Grundstiick Hildburghauser Strafle 214, 216, 216 A u. 218, 12209 Berlin - WE Nr. 7 -

040307 Wohnungen DGE links
Hildburghauser Str. Z1E8,

12208 Berlin

HNr. Bezeichnung

Ausgaben

031l Be- und Entwisssrung

002 Haiswartung

D03 Gebdudeversicherung

0G4 Haftpflichtwersicherung
005 Strom

008 Mullabfuhr

0F7 Becycling Fapier

008 Strafenreinigung

009 Schhee-— u, Bisheseitigung
010 Heizung/Warmwasser

011 Imstandhaltung

212 Lehnbuchhaltung Hauswart
013 Versammlung/Beirat

014 Hausverwalterhonorar Who,
015 KontofUhrungsgeb. /Spesen

Summe - Ausgaben
Busgakben

0le Zufithrung Riécklage

Bumme Rusgaben

Gegamt s THy Anteil
12,000,G0 5 302, 37
25,000,080 5 624, 94

9.000,00 5 226,78
125,G0 5 CiP e
i,000,00 5 25,20
5.400,00 5 136,07
450,00 5 11,34
1.500,00 5 37.A0
2.500,00 5 62,90
ag.0o0, a0 3 1359, B9
12.500,00 5 314,57

230,00 3 13; B&

150, a0 5 3,78
14.000,00 12 400,00

300,00 3 7,56

134.475,80 o435, T
35.000,00 5 A81, 52
35,000,060 881,592

Erklarung der Umlagsschlissel

Wohnungen D& links

(13}

Elnzelanteil /

Gesamtantail

005 Wohnfliche 60,21 / 2.389:50
Gesamtsumms 4,317,862
Thre Zahlungen gesamb L2 o 355; EQ
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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
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Anlage 5 Karte 1:1.000

Geoinformation Berlin Bearbeiter:
Carsten Kihne
f Datum:
Kartenausschnitt L I 31.07.2024
Uhrzeit:
1:1000 15:15
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Mafstab: 1:1000 b 7 ! Meter
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Anlage 7 Grundriss Dachgeschoss

Grundstiick Hildburghauser Strafle 214,216, 216 A u. 218, 12209 Berlin

i

TUnaNG —

DACHGESCHOSS -

N - J

Seite VII von XI



Carsten Kiihne

Dipl.-Wirtschaftsingenieur

Gutachten Nr. 79524

D

Grundriss Dachgeschoss, Eigentumswohnung Nr. 7
Grundstiick Hildburghauser Strafle 214, 216, 216 A u. 218, 12209 Berlin
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Sondemutzungsrecht Speicherraum (Spitzboden)
Grundstiick Hildburghauser Strafle 214,216, 216 A u. 218, 12209 Berlin
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Anlage 10 Sondemutzungsrecht Garage (Untergeschoss)
Grundstiick Hildburghauser Strafle 214, 216, 216 A u. 218, 12209 Berlin
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