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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 3.3.2025 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft 76 K 99/24 vom Amtsgericht Schoneberg als unabhingiger Sachverstindiger zur Feststel-
lung des Verkehrswertes der Immobilie

Nollendorfstraie 9, 10777 Berlin - WE Nr. 5 -

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

+ Grundbuchauszug vom 20.12.2024

« Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

« ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

+ Grundrisszeichnungen der Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Ausziige der Teilungserkldrung

+ Energieausweis vom 10.3.2022

Von den Eigentiimern wurden keine 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 25.4.2025 um 11:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.

Die Beteiligten wurden dazu rechtzeitig schriftlich benachrichtigt. Ein Eigentiimer stellte mir die Objekt-
schliissel zur Verfligung, so dass der Zutritt zum Grundstiick, dem Gebédude und der Wohnung gewihrleistet
war. Es konnten alle Raumlichkeiten der Eigentumseinheit sowie Teile des Gemeinschaftseigentums besich-
tigt werden.

Der Qualitéts- und der Wertermittlungsstichtag ist der 25.4.2025.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Schoneberg
Wohnungsgrundbuch von Schoneberg
Blatt 31344

Bestandsverzeichnis

Lfd.Nr. 1 78/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstiick Gemarkung Schoneberg, Flur 13, Flurstiick 26/1,
Gebdude- und Freifliche NollendorfstraBe 9, verbunden mit dem Sondereigentum an den
Rédumen der Wohnung, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 5.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Schoneberg
Blatt 31340 bis 31353). Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den ande-
ren Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte beschrinkt.
Sondernutzungsrecht an einer Grundstiicksflidche ist vereinbart.

VerduBerungsbeschrinkung: Verwalterzustimmung. Ausnahme: Verduferung im Wege der
Zwangsvollstreckung aus einem Grundpfandrecht, an einen Grundpfandrechtsgldubiger,
durch den Insolvenzverwalter, an den Ehegatten, an Verwandte in gerader Linie, an Schwie-
gerkinder, an den geschiedenen Ehegatten, sofern die Ubertragung im Wege der giiterrecht-
lichen Auseinandersetzung erfolgt, durch teilenden Eigentiimer, durch Zelos Properties
GmbH & Co. Nollendorfstrale 9 KG in Zossen.
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2.2

2.3

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf die Teilungserkldrung
vom 29.6.2012 - UR 478/12, vom 1.11.2012 - UR 930/12 und vom 22.1.2013 - UR 53/13,

jeweils Notar (Daten anonymisiert), Berlin. Ubertragen aus Schoneberg Blatt 19054. Einge-

tragen am 8.2.2013.

Erste Abteilung (Eigentiimer)

Lfd. Nr. 3.1 (Daten anonymisiert)

-7u Vs -

Lfd. Nr. 3.2 (Daten anonymisiert)

-7u Vs -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrinkungen)

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

Lfd. Nr. 3

Lfd. Nr. 7

Kataster

Besitzer darf auf seinem Grundstiicke an der Grenze mit dem Grundstiick Nr. 882 dieses
Grundbuchs keine Seitengebiude errichten. Zu Gunsten des Eigentiimers genannten Grund-
stiicks eingetragen in Schoneberg Blatt 4300 am 30.11.1886. Von Schoneberg Blatt 19054 bei
Teilung nach § 8 WEG nach Schoneberg Blatt 31340 bis 31353 iibertragen am 8.2.2013.

Die Verpflichtung des Eigentiimers, auf dem Grundstiicke keine Seitenfliigel an der Grenze
des daneben befindlichen Eckgrundstiicks zu erbauen, zu Gunsten der (Daten anonymisiert)
zu Berlin gemidB § 5 des Kaufvertrages vom 22.6.1887 in Schoneberg Blatt 4300 eingetragen
am 12.7.1887. Von Schoneberg Blatt 19054 bei Teilung nach § 8 WEG nach Schoneberg
Blatt 31340 bis 31353 iibertragen am 8.2.2013.

Der Eigentiimer ist verpflichtet, von der Grenzlinie des Grundstiicks, welche auf dem Situa-
tionsplan des Regierungsfeldmessers (Daten anonymisiert) vom Februar 1886 mit den Buch-
staben 9r bezeichnet ist, behufs Anlegung von Hintergérten sechs Meter mit Baulichkeiten
fern zu bleiben. Eingetragen am 21.6.1887 zu Gunsten der Kaufleute (Daten anonymisiert) zu
Berlin. Von Band 15 Blatt 729 dieses Grundbuchs zur Mithaft tibertragen am 24.10.1887 und
24.12.1887. Von Schoneberg Blatt 19054 bei Teilung nach § 8 WEG nach Schoneberg
Blatt 31340 bis 31353 iibertragen am 8.2.2013.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Schoneberg, 76 K 99/24). Eingetragen am 19.12.2024.

Katasteramt Tempelhof-Schoneberg Gemarkung Schoneberg

Flur

13

Flurstiick Bezeichnung Grofle

26/1 Gebiude- und Freifldche 451,00 m2
Nollendorfstral3e 9

Ideeller Grundstiicksanteil

78 / 1.000 Miteigentumsanteil an

Flur Flurstiick Grofle
13 26/1 451,00 m?
78 * 451,00 m2
= 35,18 m2
1.000
rd. 35,00 m2
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24

2.5

2.6

Sondereigentum

Gegenstand des Sondereigentums ist die im Aufteilungsplan mit Nr. 5 bezeichnete Wohnung, im
Vorderhaus 2. Obergeschoss rechts (von der Strale aus gesehen) sowie die zu diesen Rdumen gehorenden
Bestandteile des Gebiudes, die verdndert, beseitigt oder eingefiigt werden konnen ohne dass dadurch
gemeinschaftliches Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungs-
eigentiimers iiber das nach § 14 WEG zulissige Maf} hinaus beeintrichtigt oder die dulere Gestaltung des
Gebdaudes verédndert wird.

Das Sondereigentum umfasst im iibrigen neben den in der Teilungserkldarung nédher bezeichneten Teilen,
Anlagen und Einrichtungen alles das, was sich innerhalb der AuBlengrenzen des Sondereigentums
befindet und was nicht Gemeinschaftseigentum ist.

Sondernutzungsrecht

Laut Teilungserkldarung ist das Sondernutzungsrecht an einer Grundstiicksteilfliche (zur Nutzung als
Garten bzw. Terrasse) vereinbart. Zum Bewertungsobjekt gehort kein Sondernutzungsrecht.

Gemeinschaftseigentum

Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigentums sind a) der Grund und Boden und diejenigen Teile des
Gebdaudes, der Anlagen und der Einrichtungen, die das Gesetz zwingend als Bestandteile des gesetzlichen
Eigentums bezeichnet; b) alle nichttragenden Zwischenwiinde, soweit sie Sondereigentum von gemein-
samen Eigentum oder Sondereigentum untereinander abgrenzen; c) alle tragenden Mauern einschlie8lich
Stiitzkonstruktion; d) die Dachflichen einschlieBlich Dachkonstruktion mit Unterspannbahn, Dimmung,
Dampfsperre und dem konstruktiven Unterbau; e) die Tordurchgénge, Hauseingangstiiren, Wohnungsein-
gangstiiren sowie sonstige Eingangstiiren und ferner die Briistungen, soweit sie nicht zum Sondereigen-
tum gehoren; f) die Rdume in den Untergeschossen mit Toren und Tiiren, soweit sie nicht zum Sonderei-
gentum gehoren, sowie sonstige Rdume und Gebiudeteile, soweit sie nicht zum Sondereigentum gehoren;
g) soweit diese nicht ausdriicklich zum Sondereigentum gehoren und nicht im Eigentum Dritter stehen,
aa) die Heizungsanlage einschlieBlich der Heizstringe und Heizrohre zur Verteilung der Heizenergie bis
zu den Abzweigungen in die Sondereigentumseinheiten; bb) Verbrauchsmessgerite fiir Wasser und
Wirme, cc) Wasserver- und Entsorgungsanlagen; dd) Strom- und Gasversorgungsanlagen einschlieBlich
der Leitungen; ee) Entliiftungseinrichtungen, Fernseh- (Kabel-) anlagen; ff) die Aufzugsanlagen; gg) die
Verbundfenster bzw. die Doppelverglasung einschliellich des inneren Rahmens der Glasfldchen.

Das Vermogen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer als teilrechtsfahigem Verband besteht insbe-
sondere aus: a) den gemeinschaftlichen Geldern wie etwa der Instandhaltungsriicklage und sonstigen
Guthaben; b) simtlichen Anspriichen und Rechten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gegeniiber
einzelnen Wohnungseigentiimern und Dritten; c) sonstigem Vermogen der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer. Da die einzelnen Sondereigentiimer insoweit nur mittelbar als Verbandsmitglieder berechtigt
sind, kann kein Sondereigentiimer verlangen, dass sein Anteil an solchen Geldern und sonstigen Vermo-
genswerten des Verbandes an ihn ausbezahlt wird, und zwar auch dann nicht, wenn das Sondereigentum,
gleich ob im Wege der Sonderrechtsnachfolge oder auf andere Weise, wechselt. Die Abtretung von
Anspriichen auf solche gemeinschaftlichen Gelder und sonstige Vermo genswerte ist ausgeschlossen.

Die Kellerrdume sind Gemeinschaftseigentum. Der Verwalter ist verpflichtet und befugt dem jeweiligen
Eigentiimer einer Sondereigentumseinheit einen Abstellraum im Kellergeschoss zur alleinigen Nutzung
7u iibertragen.

3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1

Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.1.1 Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Tempelhof-Schoneberg, im Ortsteil
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3.1.1.2

3.1.13

Schoneberg, nahe Ortsteilgrenze zu Tiergarten, Potsdamer Strale, Winterfeldtplatz und Nollendorf-
platz, an der Nollendorfstra3e, einer ParallelstraBe der Winterfeldstrale, umgeben von Wohn- und
teilw. Gewerbenutzungen in vorherrschender Blockbebauung.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage in der NollendorfstraBe im
Bereich des Bewertungsobjektes mittel. Die NollendorfstraBe kann noch als Anliegerstrae eingestuft
werden. Aufgrund der umliegenden Geschifts- und HauptverkehrsstraBen liegt eine leicht iiberdurch-
schnittliche Urbanisierung vor.

Verkehrslage

Die Nollendorfstral3e ist eine offentliche Strafle, 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. 200 m, U-Bhf. Nollendorfplatz ist ca. 200 m, S-Bhf. Yorkstrae ist ca. 1,5 km, Fern-Bhf.
Berlin Hauptbahnhof ist ca. 4,0 km, Autobahnanschluss Al00 (Wexstrae) ist ca. 3,0 km, Rathaus
Schoneberg ist ca. 2,0 km und Kaiser-Wilhelm-Gedéchtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 1,5 km
entfernt.

3.1.2 Beschaffenheit

3.1.21

3.1.2.2

3.1.23

3.1.24

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist leicht unregelméfig geschnitten und weitgehend eben. Die StraBenfront betrégt ca.
23,00 m, die Grundstiicksbreite i. M. ca. 20,00 m, die Grundstiickstiefe i. M. ca. 25,00 m. Der Zugang
erfolgt iiber einen eigenen Eingang von der Nollendorfstrae. Eine Zufahrt besteht nicht.

AuBlenanlagen

Das Grundstiick ist gértnerisch angelegt bzw. liberwiegend versiegelt (massive Wegebefestigungen,
Fahrradstinder, Miillplatz, Einfriedigungen).

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 tiber
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 Kabelfernsehen sind vorhanden.

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Tempelhof-Schoneberg (Stralen- und Griin-
flichenverwaltung) sind ErschlieBungsbeitrége fiir die NollendorfstraBe 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-
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3.1.3.2

3.1.33

3.1.34

3.1.3.5

anlagen - bleiben grundsétzlich 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 ggf. vorhandenen
ff Baufluchtlinien liegt nach § 7 BO 58 verbindliches, libergeleitetes 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.

Nach iiberschligiger Berechnung betriigt die vorhandene GRZ ca. 0,86, die vorhandene GFZ ca. 3,36.

Denkmalschutz
In der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Nollendorfstrae 9 keine Eintragung vor.

Baulast

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

Privatrechtliche Situation

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

Lt. Wirtschaftsplan 2025 (siehe Anlage) betrigt das monatliche Wohngeld 523,03 €.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus und einem Nebengebidude (Remise) bebaut. Es
sind It. Teilungserkldarung insgesamt 14 Einheiten (12 Wohnungen, 2 Teileigentiimer) vorhanden.

3.2.1 Das Mehrfamilienwohnhaus

Das Mehrfamilienwohnhaus ist eingebaut, 5-geschossig plus Untergeschoss (teilw. Keller).

Baujahr: 1888
Baugenehmigung: Nr. 60 vom 30.8.1887 und 2 Nachtrige
Rohbauabnahme: nicht bekannt
Schlussabnahme: 27.9.1888

Instandsetzung des 3. und 4. Obergeschosses
Baugenehmigung: Nr. 551/73 vom 3.4.1973 und 1 Nachtrag
Rohbauabnahme: 1.11.1973
Schlussabnahme: 1.11.1973

Errichtung eines holzernen Dachstuhls
Baugenehmigung: Nr. 890/78 vom 4.7.1978
Rohbauabnahme: 14.8.1978
Schlussabnahme: 23.11.1978
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A

32.2

Aufteilung: Gartengeschoss/Keller:
2 Wohnungen zu 3-5 Zimmer, Kiiche, WC, Flur;
Heizkeller, Haus- und Wohnungskeller, Kellerflure, Treppen

1. bis 5. Obergeschoss:
je 2 Wohnungen zu 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Flure, teilw. Loggia, Balkon/Balkone;
Treppenhaus

Dachgeschoss: entféllt bzw. Kriechboden

Abgeschlossenheitsbescheinigung:
240-212-512-BWA 17, Bescheinigung Nr. 2012/512 vom 19.6.2012 (Ergénzungen am
26.11.2012 und 16.1.2013):
Die im Aufteilungsplan mit Nummer 1 bis 12 bezeichneten Wohnungen und die mit Nummer 13
(nicht ausgebauter Dachraum) und 14 (Remise) bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden
Rédume sind in sich abgeschlossen. Sie entsprechen daher den Erfordernissen des § 32 Abs. 1
WEG.

Baulicher Zustand: Das Gebiude befindet sich dem Alter entsprechend in mittlerem bis gutem Bauzu-
stand (teilw. Farbschiden an Holzteilen).

Die Eigentumswohnung Nr. §

Die Eigentumswohnung Nr. 5 liegt im 2. Obergeschoss Mitte links und besteht aus 2 Zimmer, Kiiche,
Bad, HWR, Flure, Loggia und Balkon. Es steht offensichtlich ein Kellerverschlag zur Verfiigung.

Durch Umbauten wurden teilw. Trennwiinde der Zimmer entfernt und somit eine verbundene Wohn-
fliche geschaffen. Das Zimmer in der norddstlichen Ecke umfasst jetzt die Kiiche, in der ehemaligen
Kiiche befindet sich das Bad und das Bad wurde zum Hauswirtschaftsraum.

Wohnfliche: It. Wirtschaftsplan ca. 125,50 m?
(Diese Angabe konnte aufgrund teilw. fehlender Mal3e nur grob plausibilisiert
werden.)

Rohbau:

Umfassungswinde: massiv, 25,0 bis 77,0 cm Ziegelmauerwerk

Innenwénde: massiv, 13,0 bis 51,0 cm dickes Ziegelmauerwerk, leichte Trennwinde

Fassaden: Glattputzfronten, gestrichen, teilw. Rauputz, teilw. Stuck

Geschossdecken:  Keller massiv, PreuBische Kappen, sonst Holzbalkendecken

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

Ausbau:

Wiinde: geputzt bzw. gespachtelt, gestrichen; Bad teilw. Fliesen

Decken: geputzt, gestrichen, teilw. Stuck

FuB3boden: holzerner DielenfuSboden und Parkett, Bad iiberwiegend Fliesen bzw.
Natursteinbelag

Treppen: massive Liufe, aufgesattelte Holztreppen, Naturfaserbelag, Holzldnder

Hauseingangstiir:  holzerne Rahmentiir mit Glasausschnitt

Tiren: Wohnungseingang 2-fliiglige Holztiir, sonst Fiillungstiiren mit hélzerner
Bekleidung, teilw. 2-fliiglig

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung
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Heizung: Zentralheizung (Gas), mit zentraler Warmwasserbereitung

Warmwasser: zentral von Heizung

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

Kiiche: Einbaukiiche mit Elektroherd (Ceran), Spiile, Geschirrspiilmaschine,
Kiihlschrank

Elektroinstallation: bedingt zeitgeméaf

Personenaufzugsanlage (Haltepunkte zwischen den Geschossen)

Baulicher Zustand: 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.

Energetischer Zustand: Der vorgelegte Energicausweis wurde auf der Grundlage des Energiever-
brauchs erstellt und ist bis zum 10.3.2032 giiltig. Es wird ein Endenergiever-
brauch des Gebédudes von 89,4 kWh/(m?*a) ausgewiesen.

Der energetische Zustand stellt sich insgesamt als durchschnittlich dar,
entspricht aber nicht den aktuellen Anforderungen an eine zeitgemélBe Ener-

gieeffizienz.
Vermietbarkeit: Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als sehr gut eingestuft.
Verkauflichkeit: Die Verkiuflichkeit wird als iiberdurchschnittlich eingeschiitzt.

Die Angaben zur Baulichkeit werden teilw. in Anlehnung an die Dokumentation zur Baugenehmigung
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 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
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)
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zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mallgabe an die Gegebenheiten des Wertermittlungs-

objekts anzupassen.

Auf der Grundlage von Kaufvertragen 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 5.5.2025 wurden folgende Kriterien ausgewihlt:

[N I A e e e e e e
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Bezirk:
Ortsteil:
typische GFZ:
Vertragsdatum:
Baujahr:
Wohnungsart:
Wohnfliche:
Verfiigbarkeit:

Kauffall

21.02.2024
29.02.2024
29.02.2024
15.03.2024
28.03.2024
02.04.2024
10.04.2024
10.06.2024
08.08.2024
05.09.2024
15.10.2024
16.10.2024
29.10.2024
21.11.2024
21.11.2024
29.11.2024
04.12.2024
12.12.2024
27.01.2025
14.02.2025

Tempelhof-Schoneberg
Schoneberg
2,5
1.1.2024 und spiter
bis 1919
Etagenwohnung
100,00 bis 150,00 m2
bezugsfrei
Kaufpreis Wohnfldche
620.000,00 € 112,00 m?2
570.000,00 € 100,98 m?
1.149.000,00 € 134,54 m?
694.000,00 € 145,34 m?
830.000,00 € 109,20 m?
1.100.000,00 € 122,00 m?
915.000,00 € 147,00 m?
589.000,00 € 137,79 m?
850.000,00 € 121,00 m?
880.000,00 € 140,26 m?
931.000,00 € 132,60 m?
1.130.000,00 € 139,77 m?
850.000,00 € 129,09 m?
660.000,00 € 107,64 m?
920.000,00 € 117,00 m2
560.000,00 € 114,42 m?2
590.000,00 € 103,69 m?
680.000,00 € 107,56 m?
1.175.000,00 € 139,12 m?
1.025.000,00 € 144,33 m?

Kaufpreis in
€/m? WF
5.536,00
5.645,00
8.540,00
4.775,00
7.601,00
9.016,00
6.224,00
4.275,00
7.025,00
6.274,00
7.021,00
8.085,00
6.585,00
6.132,00
7.863,00
4.894,00
5.690,00
6.322,00
8.446,00
7.102,00
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21. 26.02.2025
22. 12.03.2025

1.023.000,00 €
839.000,00 €

145,74 m?
128,15 m?

7.019,00
6.547,00

Es ergab sich eine Treffermenge von 22 Objekten fiir Kauffille in der Zeit vom 21.2.2024 bis 12.3.2025.
Davon sind 12 Kauffille mit mittlerer und 10 mit guter Wohnlage gekennzeichnet. Es ldsst 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 %
- fiir die Zeit vom 1.1.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag keine weitere Wertinderung

Die so angepassten Kauffélle wurden statistisch ausgewertet und dabei die Nr. 6 und Nr. 8 sachverstindig
gestrichen, da sie offensichtlich erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb als Ausreiler einzu-
ordnen sind. Es verbleiben somit die folgenden 20 Kauffille, die zum Vergleich herangezogenen werden:

korrigierter Kaufpreis in
Kauffall Kaufpreis Wohnfldche €/m? WF

1. 21.02.2024 593.216,00 € 112,00 m?2 5.297,00
2. 29.02.2024 546.003,00 € 100,98 m? 5.407,00
3. 29.02.2024 1.100.627,00 € 134,54 m? 8.181,00
4. 15.03.2024 666.240,00 € 145,34 m? 4.584,00
5. 28.03.2024 798.294,00 € 109,20 m? 7.310,00
7. 10.04.2024 881.694,00 € 147,00 m? 5.998,00
9. 08.08.2024 833.000,00 € 121,00 m? 6.884,00
10. 05.09.2024 865.744,00 € 140,26 m? 6.172,00
11. 15.10.2024 921.038,00 € 132,60 m? 6.946,00
12. 16.10.2024 1.118.135,00 € 139,77 m? 8.000,00
13. 29.10.2024 842.520,00 € 129,09 m? 6.527,00
14. 21.11.2024 656.304,00 € 107,64 m? 6.097,00
15. 21.11.2024 914.848,00 € 117,00 m2 7.819,00
16. 29.11.2024 557.480,00 € 114,42 m? 4.872,00
17. 04.12.2024 587.758,00 € 103,69 m? 5.668,00
18. 12.12.2024 678.164,00 € 107,56 m? 6.305,00
19. 27.01.2025 1.175.000,00 € 139,12 m? 8.446,00
20. 14.02.2025 1.025.000,00 € 144,33 m? 7.102,00
21. 26.02.2025 1.023.000,00 € 145,74 m? 7.019,00
22. 12.03.2025 839.000,00 € 128,15 m? 6.547,00
Arithmetischer Mittelwert 6.559,00

Standardabweichung 1.085,44

Variationskoeffizient 0,17
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4.4

Bei einer 10 % Irrtumswahrscheinlichkeit und n=20 ergibt sich eine
Quantile von Student’s t-Verteilungen mit 1,729

Das Konfidenzintervall errechnet sich um dem Mittelwert mit der

sich ergebenen Spanne von 419,65 €/m?
Unterer Spannenwert 6.559,00 €/m? - 419,65 €/m? = 6.139,35 €/m?
Oberer Spannenwert 6.559,00 €/m? + 419,65 €/m? = 6.978,65 €/m?

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

Nach statistischer Auswertung ergibt sich ein Konfidenzintervall, in dem der Vergleichswert fiir durch-
schnittliche Verkdufe mit hoher Wahrscheinlichkeit vermutet werden kann. Die Gesamtanlage machte bei
der Ortsbesichtigung einen durchschnittlichen Eindruck. Das Sondereigentum wird aufgrund des Moder-
nisierungsstandes bzw. der Ausstattung als leicht tiberdurchschnittlich und beziiglich der Grundrissgestal-
tung als durchschnittlich eingestuft, so dass der Vergleichswertansatz im Bereich des Mittelwertes mit
rd. 6.600,00 €/m? Wohnfliche angesetzt wird.

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2023/2024 weist im Abschnitt 5.5.3.1 in der Kategorie ,Erst- und
Weiterverkdufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen der Baujahre bis 1919 fiir das Stadtgebiet City bei
bezugsfreien Wohnungen eine Spanne von 4.276,00 €/m? bis 8.095,00 €/m?, im Mittel 6.137,00 €/m? Wohnfliche
aus (im Jahr 2023, Auszug siehe Anlage).

Der durch das direkte Vergleichswertverfahren ermittelte Preis pro Quadratmeter Wohnflédche fiir das Bewertungs-
objekt liegt im oberen Spannenbereich und entspricht damit nach sachverstindiger Auffassung dem positiven
Gesamteindruck und der zentralen Lage.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung betrdgt somit:

Wohnfliche 125,50 m? * 6.600,00 €/m2 = 828.300,00 €
rd. 828.300,00 €

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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsidchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewdohnliche 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.

Der Verkehrswert der Eigentumswohnung Nr. 5 wird von mir unter Beriicksichtigung der Groe, der Lage
und des Gesamtzustandes auf

830.000,00 €
(achthundertdreiBigtausend Euro)

geschitzt.
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Die in Abteilung II des Grundbuches unter 1fd. Nr. 1 bis 3 vorhandenen Dienstbarkeiten (Verpflichtungen
bzw. Baubeschrinkungen) werden sachverstindig als historisch iiberholt klassifiziert. Es ergeben sich
keine erkennbaren Beeintridchtigungen hinsichtlich der Nutzung des Bewertungsobjektes. Die Eintra-
gungen werden sachverstindig als nicht wertrelevant eingestuft und beeinflussen den Verkehrswert nicht.

Berlin, den 5. Mai 2025

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

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

der Baujahre bis 1919

Anzahl Kauffalle
Preisspanne in €/m? \Wohnflache
Mittelwert

2022 2023

Stadtgebiet i vermietet bezugsfrei vermietet bezugsfrei

682 L 145 510 C 1430
city 3116bis6356 | 4500bisB478 | 2860bis6249 | 4276bis8095
4692 6435 | 4537
—
Nord 236Bbis4.915 | 3443bis6E87 | 1700bis4763 | 2.830bis6366
3574 . 5004 i 3300
B e e T =
Ost 306BbIs4803 | 4436bis5850 | 2741bis5238 | 3568 bis5.604
3000 5077 i 3953 |
Sidost 2497bis4534  3471bis6190 | 1981bis3703 | 3171bis6827
3470 48 28x
e A R =
Siidwast 3577bis5.642 | 4183bis7017 | 2663bis5310 | 3.800bis 6854
4591 608 | 3847 |
West 1.888bis3453 | 2435bis44S5 | 2.033bis3616 | 1954bis4571
262 . 3604 | 2740 |

6137

4.707

4,559

4723

5.367

3336
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Anlage 2 Wirtschaftsplan 2025

zu verteilende Schiissel Ihr Anteil in EUR
Abrechnungsposten Gesamtkosten Kosten Gesamt Anteilig
umlagefahige Kosten
HeizWasserkosten -21.000,00 -21.000,00 1402,8500 125,6300 Wohnfiache -1.880,62
Niederschlagswasser -600,00 -600,00 1402,8500 125 6300 Wohnflache 53,73
Miillabfuhr/StraRenreinigung -2.600,00 -2.600,00 1402,8500 125,6300 Wohnflache -232,84
Recycling Papier -250,00 -250,00 1402,8500 125,6300 Wohnfidche -22,39
Winterdienst -500,00 -500,00 1402,8500 125,6300 Wohnflache 44,78
Hausbetreuung -4.000,00 -4.000,00 1402,8500 125,6300 Wohnfiache -358,21
Hausstrom -1.000,00 -1.000,00 1402,8500 125,6300 Wohnflache -89,55
Versicherung -2.656,33 -2.656,33 1402,8500 125,6300 Wohnflache -237,88
Aufzugskosten -3.500,00 -3.500,00 1013,4000 1256300 Aufzug 433,89
Wartung Rauchmelder Trepenhaus -130,00 -130,00 1402,8500 125 6300 Wohnflache -11 .64
Wartung Rauchmmelder Wohnung -150,00 -150,00 1402,8500 125 6300 Wohnflache -1343
Schadlingsbekdmpfung -400,00 -400,00 1402,8500 125,6300 Wohnfiache -35,82
Wartung Rauchabzugsanlage -130,00 -130,00 1402,8500 1256300 Wohnfldche -11,64
Gartenpflege -100,00 -100,00 1402,8500 125,6300 Wohnflache -8,96
-37.016,33 -37.016,33
Summe umlagefahige Kosten -3.435,38
nicht umlagefahige Kosten
Instandhaltungskosten Aufzug -500,00 -500,00 1013,4000 125,6300 Aufzug -61,99
Instandhaltungskosten -5.000,00 -5.000,00 1402,8500 125 6300 Wohnflache 447 77
Verwaltungskosten -5.997 60 -5.997.60 12,0000 1,0000 Einheiten -499.80
Rechtsanwalt-und Gerichtskosten 0,00 0,00 1402,8500 125 6300 Wohnflache 0,00
Bankgebiihren -100,00 -100,00 1402,8500 125,6300 Wohnfiache -8,96
Miete Rauchmelder Wohnung -350,00 -350,00 1402,8500 125,6300 Wohnfldche -31,34
-11.947,60 -11.947,60
Summe nicht umlagefahige Kosten -1.049,86
Zufiihrung Erhaltungsricklage
Zuflihrung zur Erhaltungsriicklage -20.000,00 -20.000,00 1402,8500 125 6300 Wohnfiache -1.791,07
=20.000,00 =20.000,00
Summe Zufihrung Erhaltungsriicklage -1.791,07
Summe -68.963,93 -6.276,31
Ihr Anteil in EUR
Summe anteilige Betrage -6.276,31
Kosten -6.276,31
Neue Vorauszahlungen in EUR
Differenz
Gesamtkosten ZW neue Zahlung Zahlungen Zahlungen Guthaben (+)
ab 01.01.2025 MwsSt bis 31.12.2024 ab 01.01.2025 Nachzahlung (-)
Hausgeld 4.485,24 M 373,77 0,00 370,84 373,77 0,00
Erthaltungsriicklage 1.791,07 M 149,26 0,00 149,26 149,26 0,00
Gesamt 6.276,31 520,10 523,03 0,00
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Anlage 3 Karte 1:50.000

Tempelhofen Feld
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Anlage 4 Karte 1:5.000

Karte von Berlin 1:5000 (K5 Farbausgabe)
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Anlage 5 Karte 1:1.000

Geoinformation Berlin Searbieiier:
Carsten Kihne

. Datum:

Kartenausschnitt L I 21.03.2025
Uhrzeit:

1:1000 14:58
5817842

ek +34,5
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5817622

MaRstab: 1:1000 oo i i 4 Meter
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Grundstiick Nollendorfstrafle 9, 10777 Berlin

Anlage 6  Grundriss Gartengeschoss und Keller
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Die Zeichnung stimmt teilweise nicht mit der Ortlichkeit iiberein.
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Grundriss 2. Obergeschoss

Anlage 7

Grundstiick Nollendorfstrale 9, 10777 Berlin
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Anlage 8 Grundriss 2. Obergeschoss, Eigentumswohnung Nr. 5
Grundstiick Nollendorfstrae 9. 10777 Berlin
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Anlage 9  Schnitt
Grundstiick Nollendorfstrae 9, 10777 Berlin
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