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2

2.1

2.2

Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 22.8.2024 bin ich im Rahmen der Zwangsversteigerungsverfahren 76 K 43/24 vom
Amtsgericht Schoneberg als unabhéngiger Sachverstindiger zur Feststellung des Verkehrswertes der Immo-
bilie

NicolaistraBie 23, 25 u. Siemensstrafie 64, 12247 Berlin
bestellt worden.

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

+ Grundbuchauszug vom 29.7.2024

 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen und Schnitt aus dem Jahr 1905
Vom Zwangsverwalter wurde mir zusitzlich eine Mieterliste zur Verfiigung gestellt.

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

Am 18.10.2024 um 15:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.
Die Verwaltung und teilw. Mieter gewihrten mir Zutritt zum Grundstiick, dem Gebdude und den Wohnun-
gen. Es konnten Treppenhéuser, Kellerrdume, Dachbdden und 19 Wohnungen besichtigt werden.

Der Qualitéts- und der Wertermittlungsstichtag ist der 18.10.2024.

Angaben zum Bewertungsobjekt

Grundbuch
Amtsgericht Schoneberg
Grundbuch von Lankwitz
Blatt 362
Bestandsverzeichnis
Lfd.Nr. 1  Gemarkung Lankwitz, Flur 1, Flurstiick 363/209,
Gebiude- und Freifldche Nicolaistra3e 23, 25, Siemensstra3e 64 mit 2.006,00 m?
Erste Abteilung (Eigentiimer)
Lfd.Nr. 3  (Daten anonymisiert)

Zweite Abteilung (Lasten und Beschridnkungen)

Lfd. Nr. 17 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schoneberg, 76 K 43/24). Eingetragen
am 29.7.2024.

Kataster

Katasteramt Steglitz-Zehlendorf Gemarkung Lankwitz
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2.3 Grundstiicksgrofie

Flur Flurstiick Grofle
1 363/209 2.006,00 m?

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
Lankwitz, nahe Ortsteilgrenze zu Steglitz bzw. Lichterfelde, Stadtbad Lankwitz und Teltowkanal, an
der NicolaistraBe Ecke SiemensstraBBe, einer Verlingerung des OstpreuBendammes, umgeben von
Wohnnutzungen in iiberwiegend offener Bauweise sowie von teilw. Gewerbe und Gemeinbedarfs-
nutzungen.

Wohnlage

Lt. Straenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der Nicolaistrale und in der
Siemensstralle im Bereich des Bewertungsobjektes mittel. Die NicolaistraBe ist eher eine Anlieger-
straBe, wohingegen es sich bei der Siemensstrale um eine stark befahrene Durchgangsstrae handelt,
so dass mit Lirmimmissionen durch Straenverkehr gerechnet werden muss.

Verkehrslage

Die NicolaistraBe und die SiemensstraBe sind Offentliche StraBen, ausgebaut und mit Versorgungs-
leitungen versehen (Asphalt- bzw. Kopfsteinpflasterbelag der Fahrdimme, Betonplatten- bzw. Klein-
mosaikpflaster der Gehwege). Die Verkehrsanbindung mit dem offentlichen Nahverkehr und zur
Nahversorgung ist mittel bis gut. Der Autobus ist ca. 200 m, S-Bhf. Lankwitz ist ca. 800 m, U-Bhf.
Rathaus-Steglitz ist ca. 2,5 km, Autobahnanschluss A 103 (Wolfensteindamm) ist ca. 2,0 km, Biirger-
amt Steglitz ist ca. 2,5 km und Kaiser-Wilhelm-Gedichtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 8,0 km
entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.2.1

3.1.2.2

3.1.2.3

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist rechteckig geschnitten und weitgehend eben. Die Straenfront betrigt insgesamt
ca. 95,5 m, die Grundstiicksbreite betrigt ca. 64,0 m, die Grundstiickstiefe ca. 31,5 m.
Der Zugang erfolgt tiber eigene Eingéinge von beiden ErschlieBungsstralen. Eine Zufahrt besteht nicht.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist teilw. gértnerisch angelegt bzw. begriint (massive Wegebefestigungen, Miillplatz,
teilw. Einfriedigungen).

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf (Umwelt- und Naturschutzamt) ist das zu bewertende
Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster eingetragen. Ergebnisse zu Boden- und Grundwasser-
untersuchungen liegen nicht vor.
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Das Grundstiick wurde nicht auf das Vorhandensein von umweltgefdhrdenden Altlasten und Kontami-
nationen untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten durchgefiihrt
werden.

ErschlieBung

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

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.13.2

3.1.33

3134

3.13.5

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf (StraBen- und Griin-
flichenamt) sind noch ErschlieBungsbeitréige fiir die NicolaistraBe nach den Vorschriften der §§ 127 ff.
BauGB zu entrichten. Fiir die Siemensstrafle sind keine ErschlieBungsbeitrige mehr zu entrichten.

Die NicolaistraBBe, durch die das Bewertungsgrundstiick erschlossen wird, ist noch nicht im Sinne der
§§ 127 ff BauGB in Verbindung mit dem ErschlieBungsbeitragsgesetz endgiiltig hergestellt. Nach der
endgiiltigen Herstellung, deren Zeitpunkt noch nicht angegeben werden kann, ist der auf das Grund-
stiick entfallende ErschlieBungsbeitrag fiir diese ErschlieBungsanlage entsprechend den Vorschriften
der genannten Gesetze zu zahlen.

Derzeit sind keine Betrige fillig oder gestundet.

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften der genannten Gesetzte hinsichtlich
weiterer ErschlieBungsanlagen unberiihrt. Dies gilt insbesondere fiir Anlagen zum Schutz von Bauge-
bieten gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, auch
wenn sie nicht Bestandteil der ErschlieBungsanlagen sind.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fir das Bewertungsobjekt kein Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungsplan:
Allgemeines Wohngebiet, Baustufe 11/3, 2 Vollgeschosse, GRZ=0,3, GFZ=0,6 faktisch offene Bau-
weise. Ggf. liegt in Verbindung mit ff Baufluchtlinien nach § 7 BO 58 verbindliches, iibergeleitetes
Baurecht vor.

Lt. Nutzungsberechnung zur Baugenehmigung vom 28.5.1985 betrigt die vorhandene GRZ ca. 0,30,
die vorhandene GFZ ca. 1,09.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Nicolaistrale 23, 25 und Siemensstral3e 64
keine Eintragung vor.

Baulast

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

Privatrechtliche Situation

Lt. vorgelegter Mietaufstellung und Aussagen bei der Ortsbesichtigung sind von 28 Wohnungen bis
auf 5 Leerwohnungen (rd. 306 m?) alle Einheiten vermietet. In einem Fall sind zwei Wohnungen mit
einander verbunden, so dass im weiteren von 27 Einheiten ausgegangen wird. Lt. Ertragsdaten werden
somit in drei Fillen Bruttokaltmieten gezahlt, die iibrigen Mieten sind Nettokaltmieten.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus mit 3 Aufgéngen bebaut.
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3.2.1 Das Mehrfamilienwohnhaus

Das Mehrfamilienwohnhaus ist freistehend, dreigeschossig, teilunterkellert und hat ein ausgebautes
Dachgeschoss.

Baujahr: 1905/1906
Baugenehmigung: Nr. 210 vom 28.9.1905 und 1 Nachtrag
Rohbauabnahme: 2.12.1905
Schlussabnahme: 31.3.1906, 12.5.1906, 20.6.1906
Veridnderung der Dachaufbauten
Baugenehmigung: Nr. 2136 vom 28.3.1957
Zd.A.: 25.5.1957
Nutzungsdnderungen (EG u. DG)
Baugenehmigung: Nr. 1773.85 vom 28.5.1985

Schlussabnahme: nicht bekannt

Aufteilung: Keller:
Haus- und Mieterkeller, Kellerflure mit Treppe; teilw. Kellerauentreppen

Erdgeschoss:
8 Wohnungen zu 1-2 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, teilw. Kammer;
3 Treppenhiuser

1. Obergeschoss:
7 Wohnungen zu 2-3 Zimmer, Kiiche, Bad (eine Einheit nur mit Podesttoilette), Flur,
teilw. Kammer, teilw. Balkon/Loggia; 3 Treppenhduser

2. Obergeschoss:

6 Wohnungen zu 2-4 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, teilw. Kammer, teilw. Balkon/Loggia;
3 Treppenhiuser

Dachgeschoss:
6 Wohnungen zu 2-4 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur, teilw. Kammer, teilw. Balkon;
3 Treppenhiuser; driiber Bodenraum

Wohnflache: It. Mietaufstellung ca. 1.686,24 m?

Rohbau:

Umfassungswinde: massiv, iiberwiegend 25,0 bis 51,0 cm dickes Ziegelmauerwerk

Innenwéande: massiv, liberwiegend 12,0 bis 38,0 cm dickes Ziegelmauerwerk, leichte
Trennwinde
Fassaden: Zementsockel, teilw. Riemchensockel, Kieselkratzputzfronten, gestrichen, teilw.

Madenputz, teilw. Reibeputz auf Wirmeddmmung

Geschossdecken:  Keller massiv, Betonhohldielen, sonst vermutlich Holzbalkendecken

Dach: holzerne Mansarddécher, Betondachsteineindeckung, Dachrinnen, Fallrohre
Ausbau:
Wiinde: geputzt, gestrichen, Zimmer liberwiegend Tapeten; Kiichen Fliesenpaneel, Bider
Fliesen
Decken: geputzt, gestrichen, teilw. Stuck
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FuBlboden:
Treppen:

Hauseingangstiiren:

Tiiren:

Fenster:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitér:
Kiichen:

Elektroinstallation:

Baulicher Zustand:

Vermietbarkeit:

Verkauflichkeit:

holzerner Dielenfuboden, teilw. Laminat bzw. PVC-Belag; Béider Fliesen

Keller massiv, sonst massive Liufe, aufgesattelte Holztreppen, teilw. Naturfaser-
belag, Holzgeldnder

holzerne Rahmentiiren, teilw. mit Glasausschnitt, teilw. Kunststofftiir

Wohnungseingiinge holzerne Rahmentiiren, sonst Holz- bzw. Sperrholztiiren mit
holzerner Bekleidung

holzerne Kastendoppelfenster, teilw. Kunststoff- bzw. Holzfenster mit
Isolierverglasung, teilw. Rolljalousien, teilw. Dachflidchenfenster, Treppenhaus
und vereinzelt einfache Holzfenster

Etagenheizungen (Gas) mit iiberwiegend zentraler Warmwasserbereitung,
mindestens in einem Fall Ofenheizung, teilw. Kaminofen

tiberwiegend zentral von Etagenheizungen, teilw. elektrischer Boiler bzw.
Durchlauferhitzer

porzellanen WC- und Handwaschbecken, Badewannen bzw. Brausetassen
Einbaukiichen (Mietereigentum) mit Elektroherd und Spiile

weitgehend nicht mehr zeitgemal

Das Gebédude befindet sich dem Alter entsprechend in ausreichendem bis
schlechtem Bauzustand (Putz- und Feuchtigkeitsschiden an den Fassaden und
am Kellermauerwerk, teilw. Schiaden am Dach bzw. an der Holzkonstruktion,
teilw. erhebliche Rissebildung, aufgestaute Reparaturkosten bzw. Abnutzungs-
spuren).

Baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen fiir das Gesamtobjekt
sind nicht bekannt. Im Rahmen der durchgefiihrten Inaugenscheinnahme besteht
zwar kein unmittelbarer Verdacht auf Hausschwamm. Aufgrund der Feuchtig-
keitsschidden kann dieser Befund aber nicht vollstindig ausgeschlossen werden.

Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als durchschnittlich eingestuft.

Die Verkiuflichkeit wird als unterdurchschnittlich eingeschitzt.

Bei der Ortsbesichtigung konnte nur eine eingeschrinkte Inaugenscheinnahme vorgenommen werden.
Insbesondere eine weitergehende bzw. zerstérende Untersuchung sowie eine Funktionspriifung der
Haustechnik wurde nicht durchgefiihrt. Teile der Angaben zur Baulichkeit werden in Anlehnung an die
der Baugenehmigung zugrundeliegende Dokumentation bzw. an baujahrstypische und objektihnliche

Gebidude unterstellt.

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 — Immo WertV) vom
14.7.2021 sind 1t. § 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 beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstiinde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der ange-
wendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeit zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Mehrfamilienwohnhaus, bei dessen Art es fiir die
Werteinschitzung am Markt auf die Ertrige abziiglich Bewirtschaftungskosten als angemessene Verzin-
sung des Grundstiickswertes ankommt.
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Fiir die Ermittlung des Verkehrswertes wird daher zunichst das Ertragswertverfahren herangezogen.

Im Ertragswertverfahren nach §§ 27 ff. ImmoWertV wird der Ertragswert aus dem vorlaufigen Ertrags-
wert der baulichen Anlagen und dem Bodenwert ermittelt. Der vorldufige Ertragswert der baulichen
Anlagen ergibt sich aus dem dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen, der
unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrages ermittelt wurde. Fiir den Bodenwertverzinsungsbetrag
und die Kapitalisierung des jdhrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe
objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Bodenwert

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei
der Bodenwertermittlung kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksfliche des Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Letzteres ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der
Bodenrichtwertzone iibereinstimmen.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Bewertungsobjekt liegt, einen Bodenrichtwert zum 1.1.2024 von 1.100,00 €/m? bei einer gebietstypischen
GFZ von 0,6 fiir Flachen fiir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger nichtstdrender gewerb-
licher Nutzung, ermittelt.

Eine vom Bodenrichtwert abweichende Preisentwicklung ist nicht festzustellen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird auf die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
ermittelten Liegenschaftszinssitze' Bezug genommen. In Analogie zu dieser Auswertung ist dabei der
Bodenrichtwert zum 1.1.2022 anzusetzen. Dieser Wert betrdgt 1.200,00 €/m? bei einer gebietstypischen
GFZ von 0,6.

Das Grundstiick des Bewertungsobjektes hat eine tatsidchliche GFZ von 1,00.

Die von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten liegen
erst ab einer GFZ von 0,8 vor.

Unter Beriicksichtigung einer angrenzenden Bodenrichtwertzone fiir eine gebietstypische bauliche
Nutzung von W 1,0 mit einem Wert von 1.600,00 €/m? (zum 1.1.2022) wird sachverstandig ein Zuschlag
zum Bodenwert von 25 % vorgenommen.

Weitere Zu- bzw. Abschlige fiir spezifische Grundstiickseigenschaften sind aufgrund der iiberwiegenden
Gleichartigkeit der Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone nicht notwendig.

Bodenwertansatz: 1.200,00 €/m?2
Zuschlag fiir die erhohte bauliche Ausnutzung:

25 % * 1.200,00 €/m2 = 300,00 €/m2

1.500,00 €/m?

Bodenwert rd. 1.500,00 €/m?2

Fiir den Bodenwert des Grundstiickes ergibt sich somit:

2.006,00 m? * 1.500,00 €/m? = 3.009.000,00 €
rd. 3.009.000,00 €

1 Liegenschaftszinssitze fiir Mietwohnhéuser und Mietwohngeschéftshauser in Berlin, veroffentlicht im Amtsblatt fiir
Berlin Nr. 22 vom 19.5.2023 Seite 2252 ff.
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4.3 Ertragswert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist vom jdhrlichen Reinertrag des Grund-
stiickes auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirt-
schaftungskosten. Der um den Bodenwertverzinsungsbetrag verminderte Reinertrag wird schlielich mit
dem Kapitalisierungsfaktor (§ 34 Abs. 2 ImmoWertV) multipliziert.

43.1 Rohertrag

Der Rohertrag umfasst die bei ordnungsgemifBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Einnahmen (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick.

Weichen die Einnahmen erheblich von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen ab, kann dieser Tatbestand
als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlige bei der
abschlielenden Verkehrswertermittlung beriicksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Nach Auswertung der vorgelegten Unterlagen ergibt sich mit einer tiberschldgigen Umrechnung der
Bruttokaltmieten in Nettokaltmieten folgende Ertragslage:

Die Wohnungsmieten (nettokalt) streuen von 2,28 bis 12,29 €/m? bei einem Durchschnittswert von
6,94 €/m2. Bei den Werten von 2,28 €/m? und 12,29 €/m? handelt es sich jeweils um einen Extremwert.
Ohne diese beiden Einheiten ergibt sich eine Streuung von 3,88 bis 10,78 €/m?2.

Der Berliner Mietspiegel 2024 weist folgende Werte (pro Quadratmeter Wohnflédche) fiir die Kriterien
des Bewertungsobjektes aus:

Wohnfliche Mittlere Wohnlage
Bezugsfertigkeit bis 1918
bis unter 35 m? 10,12 €/m2 (7,68 - 12,76)
35 m?2 bis unter 40 m? 8,98 €/m? (7,05 -13,75)
40 m? bis unter 45 m? 9,37 €/m? (6,81 -12,64)
45 m? bis unter 50 m2 7,48 €/m? (6,33 -12,63)
50 m2 bis unter 55 m? 7,45 €/m? (5,85 -10,26)
55 m2 bis unter 80 m? 7,91 €/m? (5,79 - 11,50)
80 m? bis unter 120 m? 7,57 €/m2 (5,74 - 11,05)
120 m? bis unter 130 m? 7,25 €/m?2 (5,44 - 11,09)
ab 130 m? 6,98 €/m? (5,03 - 10,57)

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird auf die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin
ermittelten Liegenschaftszinssitze' Bezug genommen. Die dazu dokumentierte Ableitung setzt fiir den
Rohertrag die durchschnittliche monatliche Objektmiete zum Kaufvertragszeitpunkt an, so dass in
folgenden die von der Verwaltung dokumentierte Ist-Miete herangezogen wird.

Folgende Rohertrige werden angesetzt:

Fliche durchschnittliche monatlicher Jjahrlicher
Nettokaltmiete Rohertrag Rohertrag
Wohnfldche
1.686,24 m?  * 6,94 €/m? = 11.702,51 € * 12 = 140.430,12 €
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4.3.2 Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemifle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
entstehenden regelmifigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind (§ 32 ImmoWertV). Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne
des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB.

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und der Geschiftsfilhrung sowie der Gegen-
wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Die Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlagen wihrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendet werden miissten.

Das Mietausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsriickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leer-
stand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind, 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstinden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungs-
kosten sowie 3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder auf Riumung.

Die Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch den bestim-
mungsméiBigen Gebrauch des Gebidudes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtungen und des Grund-
stiicks laufend entstehen.

Im Rahmen der Modellkonformitét zur Auswertung der Liegenschaftszinssitze durch den Gutachteraus-
schuss werden die Vorgaben zu den Bewirtschaftungskostenansétzen tibernommen:

Verwaltungskosten

Wohnfliche 27 Einheiten * 312,00 €/Einheit = 8.424.,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnfliche 1.686,24 m? * 12,20 €/m? = 20.572,13 €
Mietausfallwagnis

Wohnfliche 140.430,12 € * 2,00 % = 2.808,60 €

Betriebskosten werden nicht beriicksichtigt, da sie als Umlage oder beim Bruttomieten pauschal
zusitzlich zur Nettokaltmiete erhoben werden. Der Ansatz des Rohertrages erfolgt mit Nettokaltmieten.

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten 8.424,00 €
Instandhaltungskosten 20.572,13 €
Mietausfallwagnis 2.808,60 €
31.804,73 €

Bewirtschaftungskosten 31.804,73 €

= = 22,65 %
jahrlicher Rohertrag 140.430,12 €
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434

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssdtze (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV) sind Kapitalisierungszinssidtze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Sie werden nach den Grundsitzen des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertriigen ermittelt.

Von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin sind im Amtsblatt fiir
Berlin 2023, S. 2252 ff. Liegenschaftszinssitze fiir Mietwohnhiuser und Mietwohngeschéftshiuser in
Berlin mit einem gewerblichen Mietanteil bis 80 % und mindestens vier Mieteinheiten zum Stichtag
30.6.2022 veroffentlicht worden. Dafiir ist Kaufpreismaterial des Zeitraumes 3.1.2019 bis 30.6.2022
statistisch ausgewertet worden. Die ermittelten Liegenschaftszinssdtze weisen dabei vor allem eine
Abhingigkeit von der Objektmiete und der stadtrdumlichen Lage (ausgewertet iiber Altbezirke) auf.

Fiir folgende objektspezifische Kenndaten

« Altbezirk Steglitz
«  Baujahr 1906
» durchschnittliche Objektkaltmiete ca. 6,94 €/m?

ergibt sich aus der genannten Verdffentlichung ein rechnerischer Liegenschaftszinssatz von rd. 1,69 %.

Zur Einordnung des Liegenschaftszinssatzes fiir das zu bewertende Grundstiick kénnen zusitzlich fol-
gende Haupteinflusskriterien berticksichtigt werden:

Die Lage des Bewertungsobjektes ist durchschnittlich zentral. Das Objekt umfasst eine marktgéngige
GroBe und entspricht in den Objekteigenschaften einem Renditegrundstiick. Die Vermietbarkeit wird
aufgrund der Lage, der Ausstattung und des Objektcharakters als mittel eingeschitzt. Der Moder-
nisierungsstand wird als unterdurchschnittlich eingestuft. Der Bauzustand ist noch ausreichend bzw.
teilw. schlecht, die energetischen Kriterien entsprechen nicht aktuellen Standards und werden ebenfalls
als unterdurchschnittlich klassifiziert. Die zwischenzeitliche Marktentwicklung seit dem Stichtag der
Erhebung aus o. g. Veroffentlichung war merklich negativ. Es konnten neben einer zunehmenden
Zuriickhaltung auch erhebliche Preisabschldge registriert werden, die insbesondere auf die aktuellen
Zinserhohungen und die Kostensteigerungen der jiingsten Vergangenheit zuriickgefiihrt sind. Lt.
Immobilienmarktbericht 2023/2024 (Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin) sind von
2022 zu 2023 die Wohn- und Nutzflichenpreise bei allen verkauften Wohn- und Geschéftshdusern um
rd. 20 % gefallen. Im Bericht zum Berliner Grundstiicksmarkt (2. Quartal 2024) sind zwar bei Miet-
wohnhiusern die Kauffille um 5 % gestiegen, gleichzeitig ist jedoch der Geldumsatz um 29 % im
Vergleich zum 1. Quartal 2024 gesunken.

Unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktlage auf dem Grundstiicksmarkt und den spezifischen
Objekteigenschaften lidsst sich nach meiner sachverstindigen Erfahrung ein Liegenschaftszinssatz von
3,00 % ableiten.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemifer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden konnen. Durchgefiihrte Instand-
setzungen oder Modemisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
konnen die Restnutzungsdauer verlingern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise
MaBnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder
wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Die Gesamtnutzungsdauer des zu bewertenden Gebédudetyps kann durchschnittlich mit 80 bis 100 Jah-
ren angenommen werden.
Das Gebidude ist zum Bewertungsstichtag rechnerisch ca. 118 Jahre alt.

In Anlehnung an die Verdffentlichung des Gutachterausschusses zu den Liegenschaftszinssidtzen wird
fiir den insgesamt eher schlechten Bauzustand die wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf 25 Jahre fest-
gesetzt.
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4.4 Ertragswert

Mit den vorangegangenen Ansitzen berechnet sich der Ertragswert wie folgt:

Jahrlicher Rohertrag 140.430,12 €
abziiglich Bewirtschaftungskosten 31.804,73 €
jahrlicher Reinertrag 108.625,39 €

abziiglich Bodenwertverzinsung
3.009.000,00 € * 3,00 % = 90.270,00 €
jahrlicher Reinertrag der baulichen Anlagen 18.355,39 €

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bei einem Liegenschaftszinssatz von 3,00 %
und einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren
ergibt sich ein Barwertfaktor von 17,41
18.355,39 € * 17,41 = 319.600,00 €

Zusammenstellung Ertragswert
Ertragswert der baulichen Anlagen 319.600,00 €

Bodenwert 3.009.000,00 €
3.328.600,00 €

Dieser Wert entspricht dem 23,70-fachen der Jahresrohmiete
und einem Wert von ca. 1.513 €/m? Geschossflidche.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2023/2024, Abschnitt 5.4.1.1 ,Mietwohnhéduser ohne gewerblichen
Nutzungsanteil) weist fiir Baujahre bis 1919, schlechter Bauzustand, im restlichen Stadtgebiet (nicht City) im Jahr
2023 eine Spanne von 924,00 bis 1.872,00 €/m? wertrelevante Geschossflache, im Mittel 1.445,00 €/m? wertrele-
vante Geschossfldache sowie ein Vielfaches der Jahresnettomiete von 24,6 aus. Die Kennzahl des Ertragswertes des
Bewertungsobjektes fiir den Preis pro Quadratmeter Geschossfldche liegt leicht oberhalb des Mittelwertes, die fiir
das Vielfache der Jahresrohmiete unterhalb der Durchschnittsangabe. Dies entspricht aus sachverstindiger Sicht dem
unterdurchschnittlichen Gesamteindruck, der leicht tiberdurchschnittlichen Lageeinordnung innerhalb der Kategorie
(restliches Stadtgebiet).

4.5 Vergleichswert

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 Mallgabe 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.

Bei der Abfrage der Kaufpreissammlung vom 1.11.2024 wurden folgende Kriterien ausgewihlt:
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preisbestimmende Grundstiicksart:
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16.

e A o S

Kauffall

01.02.2023
03.05.2023
12.07.2023
14.07.2023
14.07.2023
18.09.2023
25.09.2023
06.10.2023
12.10.2023
16.10.2023
10.11.2023
15.12.2023
28.03.2024
24.05.2024
18.07.2024
23.07.2024

Steglitz-Zehlendorf und Tempelhof-Schoneberg

Bezirk:
Vertragsdatum:  1.1.2023 und spéter
Mietwohnhaus
Baujahr: bis 1919
Kaufpreis Geschossflidche

2.000.000,00 € 1.494,00 m?
2.630.000,00 € 1.135,00 m?
3.000.000,00 € 1.571,00 m?
5.224.434,00 € 2.718,00 m?
4.625.559,00 € 2.698,00 m?
5.350.000,00 € 3.608,00 m?
3.750.000,00 € 1.627,00 m?
2.850.000,00 € 1.612,00 m?
3.700.000,00 € 2.077,00 m?
1.100.000,00 € 736,00 m?
1.750.000,00 € 997,00 m?
4.650.000,00 € 3.195,00 m?
2.150.000,00 € 1.259,00 m?
2.935.000,00 € 1.731,00 m?
2.550.000,00 € 2.074,00 m?
3.580.873,00 € 1.418,00 m?

Kaufpreis in
€/m? GF
1.339,00
2.317,00
1.910,00
1.922,00
1.714,00
1.483,00
2.305,00
1.768,00
1.781,00
1.495,00
1.755,00
1.455,00
1.708,00
1.696,00
1.230,00
2.525,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 16 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 1.2.2023 bis 23.7.2024.

Fiir die konjunkturelle Entwicklung wird zur Gewihrleistung der Vergleichbarkeit folgende Anpassung

vorgenommen:
« fiir die Zeit vom 1.1.2023 bis 1.1.2024 ein durchschnittlicher Abschlag von 10 % pro Jahr
- 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 der Kauffall Nr. 16 sachverstindig
gestrichen, da er offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweicht und deshalb als Ausreifler einzuordnen

ist. Es verbleiben somit die folgenden 15 Kauffille, die zum Vergleich herangezogenen werden:

AN S

Kauffall

01.02.2023
03.05.2023
12.07.2023
14.07.2023
14.07.2023
18.09.2023

korrigierter
Kaufpreis
1.741.049,00 €
2.352.230,00 €
2.738.344,00 €
4.771.769,00 €
4.224.783,00 €
4.978.731,00 €

Geschossfldche

1.494,00 m?
1.135,00 m?
1.571,00 m?
2.718,00 m?
2.698,00 m?
3.608,00 m?

Kaufpreis in
€/m? GF
1.165,00
2.072,00
1.743,00
1.756,00
1.566,00
1.380,00
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7. 25.09.2023 3.496.951,00 € 1.627,00 m? 2.149,00
06.10.2023 2.665.875,00 € 1.612,00 m? 1.654,00

9. 12.10.2023 3.466.633,00 € 2.077,00 m? 1.669,00
10. 16.10.2023 1.031.780,00 € 736,00 m? 1.402,00
11. 10.11.2023 1.653.039,00 € 997,00 m? 1.658,00
12. 15.12.2023 4.434.689,00 € 3.195,00 m? 1.388,00
13. 28.03.2024 2.085.715,00 € 1.259,00 m? 1.657,00
14. 24.05.2024 2.870.137,00 € 1.731,00 m? 1.658,00
15. 18.07.2024 2.513.025,00 € 2.074,00 m? 1.212,00
Arithmetischer Mittelwert 1.609,00

Standardabweichung 275,03

Variationskoeffizient 0,17

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 125,05 €/m?

Unterer Spannenwert 1.609,00 €/m?2 - 125,05 €/m?
Oberer Spannenwert 1.609,00 €/m?2 + 125,05 €/m?

1.483,95 €/m?
1.734,05 €/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 Bewertungsobjekt machte
bei der Ortsbesichtigung einen unterdurchschnittlichen Eindruck. Die Ausstattung wird ebenfalls als
unterdurchschnittlich eingestuft. Unter Beriicksichtigung der Objektqualitit und der Lage wird der
Vergleichswertansatz unterhalb des Mittelwertes mit rd. 1.500,00 €/m? Geschossfldache angesetzt.

Der Vergleichswert des Bewertungsobjektes betrdgt somit:

Geschossflache rd.  2.200,00 m>  * 1.500,00 €/m? = 3.300.000,00 €
rd. 3.300.000,00 €

Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhéltnisse 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 gewodhnlichen 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).

Durch den Ansatz eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes in Verbindung mit den vorliegenden
Ertrigen werden die Gegebenheiten auf dem Grundstiicksmarkt beriicksichtigt. Eine weitere Anpassung
des Ertragswertes an die Marktlage ist daher nicht notwendig.
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Das unmittelbare Vergleichswertverfahren hat mit ausgewerteten Kaufpreisen einen nahezu identischen
Schitzwert ergeben. Auch hier ist eine weitere Marktanpassung aufgrund der Beriicksichtigung der
spezifischen Eigenschaften des Bewertungsobjektes im Vergleichswertverfahren nicht notwendig.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick wird von mir unter
Beriicksichtigung der Lage, Bebauung und Gréfe des Grundstiickes sowie des Gesamtzustandes, Grofle
und Bauart der Bebauung auf

3.330.000,00 €
(drei Millionen dreihundertdreifligtausend Euro)

geschitzt.

Berlin, den 1. November 2024

Carsten Kithne
Sachverstidndiger
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Die Zeichnung stimmt teilweise nicht mit der Ortlichkeit iiberein.
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Anlage 7 Grundriss 1. und 2. Obergeschoss




C.arSt.en Kuhne ) Gutachten Nr. 79924
Dipl.-Wirtschaftsingenieur

D

Anlage 8 Grundriss Dachgeschoss
Grundstiick Nicolaistraf3e 23, 25 u. Siemensstral3e 64, 12247 Berlin
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Die Zeichnung stimmt teilweise nicht mit der Ortlichkeit iiberein.
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Dipl.-Wirtschaftsingenieur
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Grundstiick Nicolaistrafle 23, 25 u. Siemensstrale 64, 12247 Berlin

7o

g

Y]

Lss
e

Seite X von X



	G79924_Nicolaistr_01_150.pdf (p.1-15)
	G79924_Nicolaistr_02_anonym_150.pdf (p.16-25)

