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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 23.6.2025 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren 76 K 27/25 vom Amtsgericht
Schoneberg als unabhédngiger Sachverstindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

Martin-Luther-StrafSe 19, 10777 Berlin - WE Nr. 6 -

bestellt worden.

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

+ Grundbuchauszug vom 29.8.2025
 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserklidrung

Von der Eigentiimerin wurden keine Unterlagen zur Verfiigung gestellt. Von der WEG- Verwaltung erhielt
ich einen aktuellen Wirtschaftsplan, einen Energieausweis und teilw. weitere Unterlagen zum Bewertungs-

objekt.

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

Am 14.8.2025 um 14:30 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.
Die Beteiligten wurden dazu rechtzeitig schriftlich benachrichtigt. Der Zutritt zur Wohnung war nicht mog-
lich. Es konnten Teile des Gemeinschaftseigentums besichtigt werden.

Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.

Der Qualitits- und der Wertermittlungsstichtag ist der 14.8.2025.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Schoneberg
Wohnungsgrundbuch von Schoneberg
Blatt 33995

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1

1.405/9.882 Miteigentumsanteil an Grundstiick Gemarkung Schoneberg, Flur 82, Flurstiick
2718/61, Gebiaude- und Freifliche Martin-Luther-Strale 19, verbunden mit dem Sonder-
eigentum an den Rdumen der Wohnung, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Schoneberg
Blatt 33990 bis 33997). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.

Ein Sondernutzungsrecht an einer Grundstiicksfliche (rot) ist vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Teilungserkldrung
vom 3.1.2018 - UR 30/18 und vom 11.1.2018 - UR 60/18, jeweils Notarin (Daten anonymi-
siert), Berlin. Ubertragen von Schoneberg Blatt 5483. Eingetragen am 15.1.2018.

Die Teilungserkldrung ist geindert. Authebung Sondereigentum an Schoneberg Blatt 33998
unter gleichzeitiger SchlieBung infolge Ubertragung des Miteigentumsanteils nach Schone-
berg Blitter 33990 bis 33997; Gemeinschaftsordnung geédndert; neue Sondernutzungsrechte
an Kellerrdumen begriindet. Der hiesige Miteigentumsanteil betrdgt nun 1.405/9.882. Es sind
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2.2

2.3

24

2.5

2.6

neue Sondernutzungsrechte begriindet worden. Wegen Gegenstand und Inhalt des Sonder-
eigentums wird auch Bezug genommen auf die Bewilligungen vom 20.1.2021 und 24.2.2021
(UR-Nr. T 32/2021 und T 96/2021, Notar (Daten anonymisiert) in Berlin. Eingetragen am
5.3.2021.

Erste Abteilung (Eigentiimer)
Lfd. Nr.2 (Daten anonymisiert)

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)
Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schoneberg, 76 K 27/25). Eingetragen

am 27.5.2025.
Kataster
Katasteramt Tempelhof-Schoneberg Gemarkung Schoneberg
Flur Flurstiick Bezeichnung GroBle
82 2718/61 Gebidude- und Freifldche 411,00 m?

Martin-Luther-Strafle 19

Ideeller Grundstiicksanteil

1.405 / 9.882 Miteigentumsanteil an

Flur Flurstiick Grofle
82 2718/61 411,00 m2
1.405 * 411,00 m2
= 58,44 m?
9.882
rd. 58,00 m?
Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die im Aufteilungsplan mit Nr. 6 bezeichnete Wohnung im Dachge-
schoss.

Sondernutzungsrecht

Laut Teilungserkldrung sind u. a. Sondernutzungsrechte an den Kellerraumen SNR 1 bis SNR 4 verein-
bart. Zum Bewertungsobjekt gehort kein Sondernutzun gsrecht.

Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums ist grundsitzlich alles das, was nicht zum Sondereigentum
erklart wurde. Lt. Teilungserkldrung gilt: ,,Was zum Sonder- und Gemeinschaftseigentum gehort, ergibt
sich aus den einschlédgigen gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere aus § 1 und § 5 WEG und aus der
Teilungserkldrung. Gehdren als Sondereigentum ausgewiesene Riume oder Gebédudebestandteile - wider
Erwarten - zwingend zum Gemeinschaftseigentum, so sind sie in Sondernutzungsrechte zugunsten des
jeweiligen Sondereigentiimers umzudeuten und sinngemil - insbesondere hinsichtlich der Gebrauchs-
rechte und Instandhaltungspflichten - wie Sondereigentum zu behandeln.*
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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 Tempelhof-Schoneberg, im Ortsteil
Schoneberg, nahe den Ortsteilgrenzen zu Wilmersdorf, Charlottenburg und Tiergarten, Wittenbergplatz
und Viktoria-Luise-Platz, an der Martin-Luther-Straf3e, einer Querstrale der Kleist- sowie Grunewald-
straBe, umgeben von Wohn- und Gewerbenutzungen in weitgehender Blockbebauung.

Wohnlage

Lt. Straenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der Martin-Luther-StraB3e
im Bereich des Bewertungsobjektes mittel. Die Martin-Luther-Strale ist eine Hauptstrale mit erhoh-
tem Verkehrsaufkommen. Es muss mit Gerduschimmissionen durch StraBenverkehr gerechnet werden.
Aufgrund der umliegenden Geschifts- und HauptverkehrsstralBen liegt eine leicht iiberdurchschnitt-
liche Urbanisierung vor.

Verkehrslage

Die Martin-Luther-StraBe ist eine offentliche Strae, ausgebaut und mit Versorgungsleitungen ver-
sehen (Asphaltbelag der Fahrdamme, mittlerer Griinstreifen, Betonplatten- bzw. Kleinmosaikpflaster-
belag der Gehwege). Die Verkehrsanbindung mit dem 6ffentlichen Nahverkehr und zur Nahversorgung
ist mittel bis gut. Der Autobus hilt nahe vor dem Grundstiick, U-Bhf. Viktoria-Luise-Platz ist ca.
300 m, S- und Regional-Bhf. Zoologischer Garten ist ca. 2,0 km, Berlin Hauptbahnhof ist ca. 4,0 km,
Autobahnanschluss AlO0 (Wexstrale) ist ca. 2,0 km, Rathaus Schoneberg ist ca. 1,5 km und Kaiser-
Wilhelm-Gedéchtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 1,0 km entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.2.1

3.1.2.2

3.1.2.3

3.1.24

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist nahezu quadratisch geschnitten und weitgehend eben. Die Stralenfront betrégt ca.
19,50 m, die Grundstiickstiefe ca. 21,00 m. Der Zugang erfolgt liber eigene Einginge von der Martin-
Luther-Stral3e. Eine Zufahrt besteht nicht.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist begriint bzw. iiberwiegend versiegelt.

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Tempelhof-Schoneberg (Umwelt- und Naturschutzamt) wird das zu
bewertende Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster gefiihrt. Es liegen keine Erkenntnisse iiber
Bodenbelastungen vor.

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

ErschlieBung

Wasser-, Abwasser-, Elt-, Gas- und Telefonanschluss sowie ggf. Kabelfernsehen sind vorhanden.
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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 Tempelhof-Schoneberg (Stralen- und Griin-
flichenverwaltung) sind ErschlieBungsbeitrige fiir die Martin-Luther-Strae nicht mehr zu zahlen.

Rechte Berlins aufgrund der genannten Vorschriften hinsichtlich weiterer ErschlieBungsanlagen im
Sinne von § 127 Abs. 2 des Baugesetzbuches (BauGB) - beispielsweise Griinanlagen, Umweltschutz-
anlagen - bleiben grundsitzlich unberiihrt.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein festgesetzter Bebauungsplan vor. Das Grundstiick
liegt im Bereich des im Verfahren befindlichen generellen B-Plans 7 - 37 Ba (Aufstellungsbeschluss
vom 21.7.2009). Lt. Baunutzungsplan: Gemischtes Gebiet, Baustufe V/3, 5 Vollgeschosse, GRZ = 0,3,
GFZ = 1,5 geschlossene Bauweise, 20 m Bebauungstiefe. In Verbindung mit ff Baufluchtlinien liegt
nach § 7 BO 58 verbindliches, iibergeleitetes Baurecht vor.

Das Gesamtgrundstiick befindet sich im Bereich der Erhaltungsverordnung ,.Schoneberger Norden*
gemdl § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung vom
11.3.2018. Der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen bediirfen
grundsitzlich der Genehmigung.

Lt. Nutzungsberechnung vom 22.11.2016 betrédgt die vorhandene GRZ ca. 0,66, die vorhandene GFZ
ca. 3,75.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Martin-Luther-Strae 19 keine Eintragung
VOr.

Baulast

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

Privatrechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt ist offensichtlich leerstehend. Privatrechtliche Vertrige oder Belastungen sind
nicht bekannt und wurden auch nicht vorgelegt. Bei der folgenden Wertermittlung wird die Bezugs-
freiheit des Bewertungsobjektes unterstellt.

Lt. Wirtschaftsplan 2025 (siehe Anlage) betrigt das monatliche Wohngeld 468,74 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebaut. Es sind It. Teilungserkldarung insgesamt
8 Einheiten (5 Wohnungen, 3 Teileigentiimer) vorhanden.

3.2.1 Das Wohn- und Geschiftshaus

Das Wohn- und Geschiftshaus ist eingebaut, 5-geschossig, vollunterkellert und hat ein teilausgebautes
Dachgeschoss.

Baujahr: 1898

Baugenehmigung: Nr. 322 vom 15.1.1897 und 1 Nachtrag
Rohbauabnahme: 1.2.1898
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Schlussabnahme: 27.8.1898

Dachgeschossausbau sowie Anbau eines Aufzuges

Mitteilung nach § 63 Abs. 3 Satz 3 BauO Bln vom 15.6.2017

(Verzicht auf ein vereinfachtes Genehmigungsverfahren)

Aufteilung: Keller: Haus-, Lager- und Wohnungskeller, Kellerflure mit Treppe

Erdgeschoss: 1 Gewerbeeinheit mit Nebenrdumen;
Eingangsbereich, 2 Treppenhiuser

1. bis 4. Obergeschoss:

je 1 Wohnung zu 5-6 Zimmer, Kiiche, Bad/Bider, teilw. WC, teilw. Abstellrdume,
Flure, Balkon/Balkone; 2 Treppenhduser

Dachgeschoss: 1 Wohnung zu 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, 2 Abstellrdaume, Flur,
2 Terrassen (It. Abgeschlossenheitsbescheinigung); 2 Treppenhéduser

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
240-2017-2422-BWA 17, Bescheinigung Nr. 2017/2422 vom 8.11.2017:
Die in den Aufteilungspldnen mit Nummer 2 bis 6 bezeichneten Wohnungen und die mit Num-
mer 1 (Gewerbe im EG) und Nummer 7 bis 9 (Kellerrdume) bezeichneten nicht zu Wohnzwecken
dienenden Riume sind in sich abgeschlossen. Sie entsprechen daher den Erfordernissen des
§ 3 Abs. 2 /§ 32 Abs. 1 WEG.

Baulicher Zustand: Das Gebiude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem bis gutem Bauzu-
stand (teilw. Putz- und Feuchtigkeitsschiden am Kellermauerwerk).

3.2.2 Die Eigentumswohnung Nr. 6

Die Eigentumswohnung Nr. 6 liegt im Dachgeschoss (Zugang iiber zwei Treppenhiuser) und besteht It.
den Grundrisspldanen zur Abgeschlossenheitsbescheinigung aus 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, 2 Abstell-
rdume, Flur und 2 Terrassen. Ggf. steht ein Kellerverschlag (Gemeinschaftseigentum) zur Verfiigung.

Wohnflache: nach grober Abschitzung ca. 175,00 m?2

Rohbau:
Umfassungswinde: massiv, 25,0 bis 77,0 cm Ziegelmauerwerk
Innenwinde: massiv, 25,0 bis 51,0 cm dickes Ziegelmauerwerk, leichte Trennwinde
Fassaden: StraBBe Glattputzfronten, gestrichen, teilw. Stuck, Hof Zementsockel,

Madenputz, gestrichen

Geschossdecken:  Keller massiv, PreuBische Kappen, sonst Holzbalkendecken, ggf. teilw. massiv

Dach: holzernes Berliner Mansarddach, Falzziegeleindeckung, Plateau Abdichtung auf
holzerner Schalung, ggf. Griindach, Dachrinnen, Fallrohre, Schneefanggitter
Ausbau:
Wiinde: geputzt bzw. Gipskarton, gestrichen; Bad und WC teilw. Fliesen
Decken: geputzt bzw. Gipskarton, gestrichen
Fuf3boden: Parkettboden; Kiiche ggf. Fliesen, Bad WC Fliesen
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Treppen:

Hauseingangstiir:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:
Warmwasser:

Sanitar:

Kiiche:

Elektroinstallation:

massive Liufe mit aufgesattelten Holztreppen bzw. eingestemmte Holztreppen,
Naturfaserbelag, Holz- bzw. teilw. Stahlgeldnder; Keller massiv

holzerne Rahmentiiranlage mit Glasausschnitt

Wohnungseingang Holztiiren, sonst Holz- bzw. Sperrholztiiren mit holzerner
Bekleidung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, teilw. Dachfldchenfenster, ggf.
Lichtkuppeln

nicht bekannt, vermutlich Etagenheizung (Gas)
nicht bekannt

porzellanen WC- und Handwaschbecken, eingebaute Badewanne und Brause-
anlage

nicht bekannt

zeitgemél

Personenaufzugsanlage (Haltepunkte zwischen den Geschossen bzw. halbe Treppe unter DG)

Baulicher Zustand:

Energetischer Zustand:

Vermietbarkeit:

Verkiuflichkeit:

Die Wohnung befindet sich dem Alter entsprechend in gutem Bauzustand.
Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen fiir das Gesamtobjekt
sind nicht bekannt. In den Bereichen der durchgefiihrten Inaugenscheinnahme
besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Der vorgelegte Energicausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-
brauchs erstellt und ist bis zum 22.5.2029 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebédudes von 157,3 kWh/(m2*a) ausgewiesen.
Der energetische Zustand stellt sich insgesamt als durchschnittlich dar,
entspricht aber nicht den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemélBe Ener-
gieeffizienz.

Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als sehr gut eingestuft.

Die Verkiuflichkeit wird als iiberdurchschnittlich eingeschiitzt.

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 Gewihr iibernommen werden. Dariiber hinaus besteht aufgrund der

fehlenden Innenbesichtigung keine Sicherheit, das die geplanten Maflnahmen zum Ausbau des Dachge-

schosses abgeschossen wurden. Zumindest teilw. muss mit notwendigen Restarbeiten gerechnet werden.
Grundsitzlich besteht bei Gebduden mit Baujahren bis Anfang der 1990er Jahre die Moglichkeit einer

Schadstoffbelastung in einzelnen Bauteilen bzw. Baustoffen (beispielsweise Holzschutzmittel, Isolie-

rungen, Dammstoffen, Fassadenverkleidungen, Welleterniteindeckungen, PVC-Belidge etc.).

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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr
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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.

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 Mal3gabe 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 2.9.2025 wurden folgende Kriterien ausgewihlt:

Bezirk: Tempelhof-Schoneberg
Ortsteil: ~ Schoneberg
typische GFZ: 2,5

Vertragsdatum:  1.1.2024 und spiter
Wohnungsart:  Dachgeschosswohnung
Verfiigbarkeit: bezugsfrei
Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnflache €/m2 WF

1. 03.01.2024 602.000,00 € 114,70 m?2 5.248,00
2. 28.02.2024 570.000,00 € 95,72 m?2 5.955,00
3. 11.04.2024 585.000,00 € 86,91 m? 6.731,00
4. 11.04.2024 420.000,00 € 51,08 m? 8.222,00
5. 15.04.2024 798.000,00 € 81,54 m? 9.787,00
6. 26.04.2024 790.000,00 € 142,90 m? 5.528,00
7. 06.05.2024 1.050.000,00 € 138,13 m? 7.602,00
8. 17.05.2024 605.000,00 € 151,87 m? 3.984,00
9. 05.07.2024 972.000,00 € 137,00 m? 7.095,00
10. 30.08.2024 255.000,00 € 51,39 m? 4.962,00
11. 29.10.2024 500.000,00 € 74,10 m? 6.748,00
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12. 30.10.2024 252.000,00 € 58,25 m?2 4.326,00
13. 05.11.2024 500.000,00 € 119,00 m? 4.202,00
14. 10.01.2025 865.000,00 € 114,60 m? 7.548,00
15. 22.01.2025 395.000,00 € 72,21 m?2 5.470,00
16. 18.03.2025 673.500,00 € 141,66 m? 4.754,00
17. 28.04.2025 680.000,00 € 99,20 m?2 6.855,00
18. 03.06.2025 635.000,00 € 115,43 m? 5.501,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 18 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 3.1.2024 bis 3.6.2025.
Davon sind 10 Kauffille mit mittlerer und 8 mit guter Wohnlage gekennzeichnet. Es lésst sich jedoch
keine eindeutige Korrelation der Kaufpreise mit den Lageeinstufungen ableiten, so dass sachverstindig
auf eine diesbeziigliche Anpassung der Werte verzichtet wird.

Fiir 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 % und

- fiir die Zeit vom 1.1.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag keine weitere Wertinderung

Nach dieser Anpassung wird aufgrund der besonders hohen Abweichung der Kauffall Nr. 5 nicht weiter
betrachtet.

Die iibrigen Datensidtze wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr.4 und Nr. 8 sachverstindig

gestrichen, da sie offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb als Ausreifler einzuord-
nen sind. Es verbleiben somit die folgenden 15 Kauffille, die zum Vergleich herangezogenen werden:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnflache €/m2 WF

1. 03.01.2024 571.960,00 € 114,70 m? 4.987,00
2. 28.02.2024 545.946,00 € 95,72 m? 5.704,00
3. 11.04.2024 563.765,00 € 86,91 m? 6.487,00
6. 26.04.2024 762.982,00 € 142,90 m? 5.339,00
7. 06.05.2024 1.015.455,00 € 138,13 m? 7.351,00
9. 05.07.2024 947.992,00 € 137,00 m? 6.920,00
10. 30.08.2024 250.665,00 € 51,39 m? 4.878,00
11. 29.10.2024 495.600,00 € 74,10 m? 6.688,00
12. 30.10.2024 249.833,00 € 58,25 m? 4.289,00
13. 05.11.2024 496.100,00 € 119,00 m?2 4.169,00
14. 10.01.2025 865.000,00 € 114,60 m2 7.548,00
15. 22.01.2025 395.000,00 € 72,21 m? 5.470,00
16. 18.03.2025 673.500,00 € 141,66 m? 4.754,00
17. 28.04.2025 680.000,00 € 99,20 m? 6.855,00
18. 03.06.2025 635.000,00 € 115,43 m? 5.501,00
Arithmetischer Mittelwert 5.796,00

Standardabweichung 1.103,80

Variationskoeffizient 0,19
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4.4

Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=15 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,761

Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der

sich ergebenen Spanne von 501,89 €/m?
Unterer Spannenwert 5.796,00 €/m? - 501,89 €/m? = 5.294,11 €/m?
Oberer Spannenwert 5.796,00 €/m? + 501,89 €/m? = 6.297,89 €/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 Verkidufe mit hoher Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Das Wohn- und Geschiftshaus
machte bei der Ortsbesichtigung einen iiberdurchschnittlichen Eindruck. Fiir das Sondereigentum wird
ein guter Bauzustand (praktisch Erstbezug) und ein eher iiberdurchschnittlicher Modernisierungsstand
unterstellt, so dass der Vergleichswertansatz oberhalb der Spanne mit rd. 7.500,00 €/m? Wohnfldche
angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2024/2025 weist im Abschnitt 5.54.1 in der Kategorie ,,Wohnungen in
ausgebauten Dachrdumen® fiir das Stadtgebiet City bei Erstverkéufen nach Dachraumausbau eine Spanne von
6.757,00 €/m2 bis 10.547,00 €/m2, im Mittel 8.538,00 €/m? Wohnfldche und bei Weiterverkiufen von 4.098,00 €/m2
bis 8.812,00 €/m?, im Mittel 6.509,00 €/m2 Wohnfliche aus (im Jahr 2024, Auszug siche Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnfldche fiir das Bewertungs-
objekt liegt im unteren Spannenbereich fiir Erstverkdufe und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung
dem positiven Gesamteindruck und einer Lageeinordnung innerhalb der Datengrundlage.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrdgt somit:

Wohnfldche 175,00 m? * 7.500,00 €/m? = 1.312.500,00 €
rd. 1.312.500,00 €

Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhélmisse 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 ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (vgl. § 194
BauGB).

Aufgrund der Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt, Eigentumswohnungen iiber ihren Quadratmeter-
preis zu vermarkten sowie der Beriicksichtigung ausgewerteter Kaufpreise bei der Ermittlung des Ver-
gleichswertes, wird zur Ableitung des Verkehrswertes daher der Vergleichswert herangezogen. Eine wei-
tere Marktanpassung des ermittelten Vergleichswertes ist aufgrund der Beriicksichtigung der spezifischen
Eigenschaften des Bewertungsobjektes im Vergleichswertverfahren nicht notwendig.

Die Wertermittlung beruht auf der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. Eine Innenbesichti-
gung der Wohnung war nicht moglich. Fiir die sich daraus ergebene Unsicherheit tiber den Zustand und
Ausbau der Riume sowie den Nutzwert des Wohnungseigentums wird ein pauschaler Abschlag von
10,0 % auf den Schitzwert vorgenommen.
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Schitzwert 1.312.500,00 €

Abschlag fiir fehlende Innenbesichtigung
-10,0% * 1.312.500,00 € = -131.300,00 €

1.181.200,00 €

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 6 wird von mir unter Berlicksichtigung der Gro8e, der Lage
und des Gesamtzustandes auf

1.180.000,00 €

(eine Million einhundertachtzigtausend Euro)

geschitzt.

(Eine Innenbesichtigung der Wohnung hat nicht stattgefunden.)

Berlin, den 2. September 2025

Carsten Kithne
Sachverstidndiger
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Anlage 1  Auszug Immobilienmarktbericht 2024/2025

(Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin)

Wohnungen in ausgebauten Dachraumen

Anzahl ®aufralle
: Preisspanne in €/m" Wohnflache :
 Erst-Weiterverkiufe, Mittelwert
: Stadtgebiet 2023 i 2024
Erstverkaufe nach 22 21 |
: Dachraumausbad, 7 500 bis 10.291 : 6.757 bis 10.547 i
¢ City B.908 B.538
Erstverkaute nach I ¢ . g
i Dachrmumausbau, | =) : 3.918 bis 12404
| restl Stadigebiet 7971
: 91 i 127
i Witerverkiufe, , i | |
Sl et 4552 bis 8.552 ! 4098 bls B.812 ;
¢ Clty : !
: 6357 ! 6,504 !
i ) iE § 78 5
I WE"'WErk“”[E_" 2660 bis 5,838 ; 2377 bis 5.944
¢ restl. Stadtgebiet I
: 1150 5 4,071
s o R - NN SOOI :
P Gesamt:  Anzahl | £ i 234 ,
v ool il oo o RN, L. SRPRRRPR . SOPRIVRTRNG ., .. SRS |
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Anlage 2 Wirtschaftsplan 2025

Einnahmen
Einnahmen
Einnahmenposition Ansatz Gesamt- | Wohnungsverteiler
verteiler | | fhr Anteil
praJahr pro Monat
| Zinsen Fesigeld ' 000€  9.88200  1.405.00 MEA ' 000€  O000€
| Uberbaurente : 0,00€ 988200 140500 MEA | 0,00 € 0,00 €
| Summe 0,00 € 0,00 €
|Ausgaben
| umlagefahige Betriebskosten
: Ausgabenposition Ansatz Gesamt-|  Wohnungsverteiler
varigiler| . I Antell
_ _ _ _ [ proJahr | pro Monat
| Aufzug | 300000€ B.O7800  1.40500 MEAAUFZU 52179€  434B€
Muttabfuhr 1.250.00 € 9.882.00 | 1.405,00 MEA 17772 € 14,81 €
.F‘apberentsnrgung.l’ Recycling . 350,00 €  9.882,00 1.405,00 MEA | 4976 € 415€
| HauswartHausmeisterDA | 240000€| 988200  1.40500 MEA 34123€ 2844 €
| Winterdienst und Strafienreinigung 215000 € 9,882,00 | 1.405,00 MEA 305,68 € 2547 €
| Beleuchtung/Hausstrom | 1.00000€ 988200 140500 MEA | 14218€  1185€
| Sach-u. Haftpflichtversicherung ' 280000€ 088200 140500 MEA | 39810€  3317€
| Wasserversogrung | 3000.00€ 940400  1.40500 MEABE 448,21 € 37,35€
| Nigderschlagswasser 450,00 € §.882,00 | 1.405,00 MEA 63,98 € 533 ¢
| Gebaudereinigung ' 5250,00€  9.88200 140500 MEA 74643€  G2,20€
| Gartenpflege : 500,00€  9.88200  1.40500 MEA ~ T7109€ 592€
| Breitbandkabelnetz _ 000€ 6.00 1,00 KABEL _ 0,00 € 0,00 €
| Summa 22.150,00 € 3.266,17 €
nichtumlagefdhige Betriebskosten
Ausgabenposition [ Ansatz Gesamt- | Wohnungsverteiler
verteiler | | Ihr Anteil _
pro Jahr pro Monat
| Instandhaltungen | 200000€ ©9.882,000  1.40500 MEA | 28436€  2370€
| Gemeinschaftsaniagen
| Instandhaltung Aufzug 1.000,00 € 8.078,00, 140500 MEAAUFZU = 173093€  1449€
Raummiste ETV 50,00 € 9.8682.00 | 1.405,00 MEA T11€E 0,59€
| Kontofihrung ' 7200€  9.88200  1.40500 MEA O 1024€ 0,85€
| Verwalterhonorar WEG 299880€ B850 1,00 ANZVE | 4B135€  3B45€
| Summe | B120.80€ | | -93885€
| Zufiithrung zur Erhaltungsriicklage
Ausgabenposition Ansatz Gesamt-  Wohnungsverteiler
verteiler | Ihr Anteil
pro Jahr | pro Monat
| Zufithrung zur | 10.000,00€ 988200  1.40500 MEA 142178€  11B48€
| Instandhaltungsnilckiage | L | |
Summe 10.000,00 € 1.421,78 €

Somit ergeben sich zukinflig folgende monatliche Aufwendungen fUr Sie:

Wohngeldposition pro Jahr pro Monat

| bisher|  konftig | | pisher| kinftig] gerundet
ER | Erhaltungsruckiage | 142178€ 1421,78€| | 11800€| 11848€| 11848¢€
we Wohngeld 538416 € 420316€ 44500€  35026€| 350,26€
Summen 678594 € 5.624,93 € 563,00€  46874€ 46874 €
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Anlage 5 Karte 1:1.000

Geoinformation Berlin ik
_ Carsten Kithne
3 . Datumn;
Kartenausschnitt i I 27 062025
| o
Uhrzeit:
1:1000 1213

mTTER

Kindertagesstatte

LGV (87601)
86

8217572
Maf&stab:“l:ﬂjj][l. Yoo a: =i Meter
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Anlage 6  Grundriss Keller
Grundstiick Martin-Luther-Straf3e 19, 10777 Berlin
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Anlage 7 Grundriss Dachgeschoss, Eigentumswohnung Nr. 6
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Schnitt

Anlage 8
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