WGME S
b?‘} ' ?‘,' L.'w|.'l|.-r".a.' Fachhompetans
Immobilien
Bewertung
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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem Ein-
familienhaus bebaute Grundstlck in 12623 Berlin, Rahnsdorfer StralRe 40.

Aktenzeichen: 30 K 5/23
Gemarkung: Hellersdorf
Flur: 4

Flurstick: 546
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Der Verkehrswert des unbelasteten’ Grundstiicks wurde zum Stichtag 14.07.2023 er-
mittelt mit rd.

500.000,00 €

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 57 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 28 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine flir meine Unterlagen.

1 Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. 1l des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittlung unberticksichtigt.



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Rahnsdorfer StraRe 40, 12623 Berlin

Az. 30 K 5/23

Exposé
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:

Baujahr:

Ausfihrung:

Raumaufteilung:

Baumangel/
Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2023 - 062

30 K 5/23

Grundbuch von Hellersdorf,
Blatt 28604N, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Hellersdorf, Flur 4,
Flurstiick 546 (545 m?)

Rahnsdorfer Strafe 40,
12623 Berlin

Strallenfront ca. 16 m;
mittlere Tiefe ca. 35 m;
unregelmafige Grundstiicksform

Einfamilienhaus
2004 (gemafl Bauakte)

Die Ausstattungsmerkmale ordnen sich
in eine mittlere bis gehobene Ausstatt-
ung ein.

Es wird hierzu auf die Grundrisse in An-
lage 4 des Gutachtens verwiesen. Die
Wohnflache betragt 103,32 m?

keine erkennbar

Wohnen

Das Bewertungsobijekt ist durch den An-
tragsgegner eigengenutzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Berlin Marzahn-Hellersdorf, im Ortsteil
Mahlsdorf. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum Berlin (Potsdamer Platz) be-
tragt ca. 19 km. Geschéfte des taglichen
Bedarfs, Schulen, Arzte, offentliche Ver-
kehrsmittel, etc. befinden sich in fuBlau-
figer Entfernung. Das Bezirksamt ist ca.
6 km entfernt. Es handelt sich um eine
mittlere Wohnlage gemaR Mietspiegel.

500.000,00 €
(zum Wertermittlungsstichtag)

Seite 2 von 57

Ruckansicht
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Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeich-
nung Bewertungsgrundstuick gelb
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Rahnsdorfer Stral’e 40, 12623 Berlin
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hellersdorf, Blatt 28604N, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Hellersdorf, Flur 4, Flurstiick 546 (545 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Lichtenberg, Abt. Zwangsversteigerungen,
Roedeliusplatz 1, 10365 Berlin

Auftrag vom 14.06.2023 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 20.06.2023

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 14.07.2023
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Antragsgegner, der unterzeichnende Sachverstandige und sein
Mitarbeiter

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug

gestellt:

vom Verfahrensbevollméachtigten der ¢ Anschreiben mit allg. Objektinformationen v. 04.07.2023;

Antragstellerin wurde zur Verfligung Auszug Liegenschaftskataster v. 17.10.2007 und

gestellt: Bestandsubersicht v. 19.10.2007;

Auftragsbestatigung Hausbaufirma (1. Seite) v. 11.09.2003;

Angebot Hausbaufirma v. 07.08.2003;

Anschreiben Architekt v. 27.10.2003;

Bauantrag mit Baukosten v. 23.10.2003;

Bestatigung der Erfullung von Anforderungen v. 14.10.2003;

Lageplan v. 17.10.2003;

Flachennachweis zum Lageplan v. 17.10.2003;

Berechnung des umbauten Raumes v. 22.10.2003;

Nutz-/Wohnflachenberechnung v. 22.10.2003;

Baubeschreibung fir Bauantrag v. 23.10.2003

Grundrisse, Schnitt, Ansichten v. 14.10.2003 (jeweils auf

mehrere A4-Seiten kopiert);

Sanitarlageplan ohne Datum (auf mehrere A4-Seiten kopiert);

e Grundriss KG Sanitar v. 14.10.2003 (auf mehrere A4-Seiten
kopiert);

e Schreiben Fakalien Sammelschacht ohne Datum, mit hand-
schriftlicher Anmerkung, dass das Objekt seit 2006 an die
Kanalisation angeschlossen ist;

e Beschreibung der Be-/Entwasserungsanlage v. 23.10.2003;

o Bauleiter-Erklarung v. 23.10.2003;

o Erklarung Energieeinsparnachweis nach EnEV v. 23.10.2003;

¢ 3 Fotoaufnahmen (Aufenansichten Gebaude);

vom Sachversténdigen erganzend heran- e Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;
gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, ¢ Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2023;
Erkundigungen, Informationen: ¢ Auszug StralRenkarte, Stadtplan;
e Bauunterlagen aus Bauakte:
- Bauantrag v. 23.10.2003;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1.4 Fragen des Gerichts

Gutachten-Nr.: 2023 - 062 Seite 5 von 57

- Baubeschreibung v. 23.10.2003;

- Baugenehmigung v. 03.03.2004;

- Fertigstellungsanzeige v. 19.07.2004;

- Flachennachweis zum Lageplan v. 17.10.2003;

- Grundrisse, Schnitt, Ansichten v. 14.10.2003;

- Lageplan fur Stellplatz, ohne Datum;

- Lageplan v. 17.10.20083;

- Berechnung des umbauten Raumes v. 22.10.2003;
- Nutz-/Wohnflachenberechnung v. 22.10.2003;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 28.06.2004;
Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
Ortliche Recherchen

Die behoérdlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefigt.

Postanschrift:

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Rahnsdorfer Stral3e 40, 12623 Berlin

Das Bewertungsobjekt ist durch den Antragsgegner eigen-ge-
nutzt.

Der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.

Ein Gewerbebetrieb besteht augenscheinlich nicht. Seitens der
Verfahrensbeteiligten wurde kein Gewerbebetrieb benannt.

Es sind keine Maschinen bzw. Einrichtungen vorhanden, die
nicht mitgeschatzt wurden.

Anhaltspunkte, die einen Verdacht auf Hausschwamm begriin-
den kénnten, wurden nicht festgestellt.

Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bau-
auflagen konnten ausgehend von der vorhandenen Bebauung
nicht festgestellt werden.

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kdnnten,
wurden nicht festgestellt. Das Bewertungsobjekt ist nicht im
Altlastenkataster eingetragen

Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbin-
dung nach § 17 WoBindG besteht.

Ein Energieausweis wurde durch die Verfahrensbeteiligten auf
Nachfrage nicht zur Verfligung gestellt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1  GroBRraumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3.850.000 Einwohner)
Bezirk und Einwohnerzahl: Marzahn-Hellersdorf (ca. 286.000 Einwohner)
LSRR
Mar zahin-Heller sdorf
Marzahn-Hellersdorf
of-Kreuzhery
hain-Kreuzbe
™.
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke
Ortsteil und Einwohnerzahl: Mahlsdorf (ca. 30.500 Einwohner)
T b iy o = - e, =

[

Quelle: Geoportal Berlin-/ i3er|in Ortsteilel

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam (ca. 56 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 19 km entfernt)

Bundesstralien:
B 1 (ca. 1,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 10, AS Berlin-Hellersdorf (ca. 9 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Berlin-Mahlsdorf (ca. 2,5 km entfernt)
Berlin Hauptbahnhof (ca. 21 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 24 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Mikrolage: E Fooo

Gal o T’ _:"1. : - ._-' f HGPF'EJ

1, T ’ 4
3 T £ e

Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens )

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin Marzahn-Hellers-
dorf, im Ortsteil Mahlsdorf. Die Entfernung zum Stadtzentrum
Berlin (Potsdamer Platz) betragt ca. 19 km. Geschéafte des tag-
lichen Bedarfs, Schulen, Arzte, éffentliche Verkehrsmittel, etc.
befinden sich in fullaufiger Entfernung. Das Bezirksamt ist ca.
6 km entfernt.

Wohnlage: mittlere Wohnlage
einfache Wohnlage
mittiere VWohnlage
L gule Wohnlage

(Auszug Legende)

Quelle: Geoportal Berlin / Wohnlagenkarte nach Adressen zum Berliner Miet-
spiegel 2023

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Strafte und im Ortsteil: Uberwiegend offene, I-1l geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine erkennbar
Topografie: eben

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.2 Gestalt und Form

Gutachten-Nr.: 2023 - 062 Seite 8 von 57

Grundstiick:

Luftbild:

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

StralRenfront ca. 16 m; mittlere Tiefe ca. 35 m; Grolie 545 m?;
unregelmalige Grundstiicksform

StralRenart:

L DEN In dB{A)

ab 55 - 59
ob 60 - &4

B ooss-co
- o7
-

Liarmquelien
— AlbOBBRR

== Bundessimie
e Haupbiiralls
(Auszug Legende)

ortliche Verbindungsstrafle mit Durchgangsverkehr

-n%‘- I.
b
A / -q:%f%%;,;
, p J" of : 1 l'..-
._1’{
o

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte Gesamtlarmindex (Tag-Abend-
Nacht) Raster 2017 (UA), (http.//fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundwasserkarte:

Fharsbatand (mj

I

m

(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser

(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2023 - 062

Seite 9 von 57

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehweg beidseitig vor-
handen, befestigt mit Gehwegplatten und Betonverbundsteinen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Einfamilienhauses;
tlw. eingefriedet durch Zaun, Hecken

Der Flurabstand des Grundwassers betragt zwischen 4 — 7 m.

Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2009 differenziert
(Umweltatlas)

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich und ausge-
hend von der vorhandenen Bebauung besteht ein gewachsen-
er, normal tragfahiger Baugrund.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Die Auskunft der Bodenschutzbehorde Uber mdgliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass
das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster registriert ist.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr. 1:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
18.04.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Hellersdorf, Blatt 28604N, folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unberiicksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden. An-
haltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
kénnten, wurden nicht festgestellt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten konnten nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) da-
von ausgegangen, dass keine nichteingetragenen Rechte und
Lasten vorliegen. Weitere Nachforschungen und Untersuchung-
en wurden vom Sachverstandigen nicht angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: keine
Denkmalschutz: Gemaly Denkmalkarte Berlin steht das Bewertungsobjekt nicht
e [r——— unter Denkmalschutz.
s [ /
f | Tavarra n
'q ::un--c.r-ﬂa:- !\h
~
g s R s ‘N\,_
8 : . \._ﬁ_‘
Hguste—h g
: .,
P e~
Haopedera . i % i i —— —— T
(Auszug Legende) Lt u:,-:/
) / 2 /
/
-,
. b
Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte, (http.//fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.
isp)
2.5.2 Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: Wohnbaufldche (W4) mit landschaftlicher Pragung

Bauflichen

(Auszug Legende)

| . A
Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeits-
karte, (http.//fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksqualitat):  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuick ist bezlglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fir ErschlielBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemald Auskunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmalfigen Disposition bezlglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Be-
wertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag durch den Antragsgegner eigengenutzt.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es flr die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In die-
sem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, freistehend

Baujahr: 2004 (gemalt Bauakte)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde durch die Verfahrensbeteiligten auf
Nachfrage nicht vorgelegt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turéffnung-
en sind Uberwiegend nicht 90 cm breit oder breiter. Die Rdume/
Bader verflugen tlw. lber keine ausreichende Bewegungsflache.
Auf Grund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruk-
tur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete
Objektart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegang-
en, dass der Grad der Barrierefreiheit jedoch keinen oder nur
einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung
hat und somit nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden
muss.

AufRenansicht: Uberwiegend Klinker, tlw. verputzt
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3.2.2 Raumaufteilung

Bezlglich der Raumaufteilung wird auf die Grundrisse in Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Im Ortster-
min wurde die Raumaufteilung zusammenfassend wie folgt vorgefunden:

Kellergeschoss: 3 Kellerraume, Hausanschlussraum
Erdgeschoss: Flur, Heizungsraum, Kuche, WC, 1 Zimmer
Dachgeschoss: Flur, 2 Zimmer, Bad

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertighaus (Fertighaus-Hersteller Kampa)
Fundamente: tragende Bodenplatte, Streifenfundamente
Keller: Stahlbeton, Massivdecke, Betonful3boden mit Fliesen, Laminat
Umfassungs-/Innenwande: Holzrahmenbauweise
Geschossdecke: Holzbalkendecke
Treppen: KG-EG:
Ya gewendelt, massiv mit Fliesenbelag; Holzhandlauf
EG-DG:
Ya gewendelt, Holzkonstruktion mit Trittstufen aus Holz; Holz-
gelander
Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt
Dach: Holzsatteldachkonstruktion mit Dachsteineindeckung; Dachrin-

nen und Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: je Raum i.d.R. ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen, Tele-

fonanschluss, Deckeneinbauleuchten, Bus-System, Netzwerk-
verkabelung (gemanR Auskunft im Ortstermin CAT 7)

Heizung: Gas-Zentralheizung; FuRbodenheizung; Flachheizkdrper sowie
Handtuchheizkérper mit Thermostatventilen

Luftung: zentrale Be- und Entliftungsanlage mit Warmeriickgewinnung

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Parkett, Fliesen, Laminat

Wandbekleidungen: Tapeten, tlw. mit Anstrich bzw. nur Anstrich; im Bad/WC Fliesen
in den Nassbereichen

Deckenbekleidungen: Tapeten, tlw. mit Anstrich bzw. nur Anstrich, tiw. untergehangte
Decken fur Deckeneinbauleuchten und Lichtbander

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; tlw. bodentiefe Fenster
und als Schiebetir zur Terrasse; tlw. Rollladen; Fensterbanke
innen aus Werkstein, auf3en aus Klinker

Zimmerturen: Holztiiren; Holzzargen
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sanitare Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation;
WC im EG: WC, Handwaschbecken;
Bad im DG: eingebaute Wanne mit Einflllautomatik, bodenglei-
che Dusche (flache Duschwanne), WC, Waschbecken;
im KG: Waschmaschinenanschluss, Ausgussbecken

Kichenausstattung: Einbaukiche, bestehend aus Ober-, Unter- und Hochschrank-
en, Arbeitsplatte mit Sitzbereich, integrierter Spule und Herd-
platte (Ceran), Dunstabzugshaube, Spulmaschine, Backofen,
Mikrowelle, Kuihl/Gefrierschrank.

Die Einbaukilche (Einbau mit Fertigstellung des Gebaudes, um
2004) wird mit einem Zeitwert i.H.v. pauschal 3.000,00 € in der
Wertermittlung berlcksichtigt.

Grundrissgestaltung: zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile: Kelleraulientreppe

besondere Einrichtungen: Kamin im EG

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: keine erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.

3.3 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Gartenanlagen und Pflanzungen;
Wege-/Hofbefestigung; Terrasse iiber Uberdachung (Holzpergola); Tieforunnen mit Bewésserungsanlage;
Standplatz fir Mallbehalter; tlw. Einfriedung (Zaun, Hecken) mit elektr. Zufahrtstor, einer Zugangstir und
integrierter Briefkasten-/Klingelanlage
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Vollstreckungs-
gericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
12623 Berlin, Rahnsdorfer Stralle 40, zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf 28604N 2 4 546 545 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 —
34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sach-
wertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag. Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen An-
lagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlg-
lich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonsti-
gen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle,
das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman
zu berlcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung ist im vorliegenden Fall nicht mdglich, da
keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 600,00 €/m? zum Stichtag

01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)
Grundstucksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 04

=  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung

= 14.07.2023
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 04
Grundstucksflache (f) = 545 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

14.07.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 600,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 14.07.2023 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 600,00 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
GFz 0,4 04 x 1,00
Zuschnitt lagelblich unguinstig X 0,90 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 540,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 540,00 €/m?
Flache X 545 m?
beitragsfreier Bodenwert = 294.300,00 €
rd. 294.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2023 insgesamt 294.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag ausgehend von der aktuellen Marktentwicklung keine
wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.

E2 Durch den Sachverstandigen wird auf Grund des unregelmafligen Zuschnitts (eingeschrankte Bebaubarkeit/ Nutzbar-
keit) ein Abschlag vom Bodenrichtwert in Héhe von 10 % geschatzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Rahnsdorfer StraRe 40, 12623 Berlin

Az. 30 K 5/23 Gutachten-Nr.: 2023 - 062 Seite 17 von 57

4.4 Sachwertermittlung
4.41 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgelei-
tet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Besonderer
Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durch-
schnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorldufige
Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprech-
end der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) er-
mittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der
so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieffend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
Ortlichen Grundstliicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlcksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnis-
se) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertung-
en, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem 6&rtlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittlung dar. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auflenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert nach Berlcksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebadudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitlich-
es Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normal-
herstellungskosten besitzen Giberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,,€/m? Wohnflache*
des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag
ist der flir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behoérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten
sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnitt-
lichen ortlichen Baukosten, zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnitt-
lichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 Immo-
WertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude
fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefiuhrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt wer-
den.

AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaufienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstell-
ungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des
Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das kon-
krete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse angepassten Sachwertfaktor. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlau-
tert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u.
a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezi-
fische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert be-
ricksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkon-
formitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorldufigen Sachwerte® (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke
anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrof3e. Durch die sachrichti-
ge Anwendung des aus Kaufpreisen firr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sach-
wertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktlbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlass-
ene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumang-
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eln zurickzuflihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenschein-
lich untersucht wird, grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ein-
es Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter
etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestands-
aufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 810,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 242,75 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 196.627,50 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 14.07.2023 (2010 = 100) 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 349.800,32 €
am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 72 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 53 Jahre
e prozentual 26,39 %
e Faktor 0,7361
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 7.000,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 264.488,02 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 264.488,02 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.579,52 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 275.067,54 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 294.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 569.067,54 €
Sachwertfaktor X 1,04
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 88.774,54 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 503.055,70 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 503.055,70 €
rd. 503.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflachen (Brutto-Grundflache (BGF) oder Wohnflache (WF)) wurden aus den vorliegenden
Unterlagen ubernommen. Sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der

Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010),

Ermittlung des Geb&dudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 3 4 5

Aulenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und AufRentliren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0

FuRbdden 50 % 1,0
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Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 62,0 % 38,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen (beispielhafte Beschreibungen)

Auflenwande
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer); Warme-
Standardstufe 4 .
dammung (nach ca. 2005)
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AulRentiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfliihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Stander-
konstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich);
geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunst-
steinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

| 1 Bad mit WC, Dusche/Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 4

| Fulbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liftung mit
Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschlisse

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&dude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
3 835,00 62,0 517,70
4 1.005,00 38,0 381,90
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 899,60 €/m? BGF, gewogener Standard = 3,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die tabellier-

ten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010

899,60 €/m? BGF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

Fertighduser in Tafel-’/Rahmenbauweise (1990 bis 2010) 0,90
809,64 €/m? BGF

810,00 €/m? BGF

X

rd.
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Baupreisindex

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten in-
terpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, flr die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauscha-
le Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der HOhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Aus-
bauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Bezeichnung Zeitwert

KellerauRentreppe 2.000,00 €
Einbauklche 3.000,00 €
Kamin 2.000,00 €
Summe 7.000,00 €

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der
Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor
angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin soweit moglich erfasst und in ihr-
em vorlaufigen Sachwert modellkonform prozentual mit 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (264.488,02 €),
mithin mit 10.579,52 € geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auf’enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wert-
ermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen. Die
GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards tabell-
ierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5

ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80
Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,4 betragt demnach rd. 72
Jahre.

Restnutzungsdauer, differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tatsdchlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfliigbaren Anga-
ben des ortlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des lage- und objektabhangigen
Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus dies-

em Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Anpassung an
die aktuelle Marktentwicklung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktubliche Zu- oder Abschlage ‘ Zu- oder Abschlag ‘
prozentuale Schatzung: -15,00 % von (591.830,24 €) ‘ -88.774,54 € ‘
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4.5 Ertragswertermittlung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschliellich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fufdt auf
der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten,
dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch
fur die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriick-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung markttblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu
legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalfie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer
Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)-
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfall-
enden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und
sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdéfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise
berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21), Besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21), Baumédngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV
21), Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Vgl. diesbezliglich die Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit (m?) (€/m3) monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus 103,32 15,00 1.549,80 18.597,60
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 18.597,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 1.976,45 €
jahrlicher Reinertrag = 16.621,15 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,40 % von 294.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) _ 7.056,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.565,15 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Bei LZ = 2,40 % Liegenschaftszinssatz und RND = 53 Jahren Restnutzungsdauer x 29,812
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 285.156,25 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 294.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 579.156,25 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 86.873,44 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 492.282,81 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert = 492.282,81 €
rd. 492.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Vgl. diesbezuglich auch in den Erlduterungen zur Sachwertberechnung.
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage
von verflgbaren Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke
aus dem Mietspiegel der Gemeinde sowie aus weiteren Mietpreisveréffentlichungen unter Beriicksichtigung
eigener Ableitungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesent-
liche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten durch entsprechende Anpassungen berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroéffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 344,00 € 344,00 €
Instandhaltungskosten -— 12,20 €/m? 1.260,50 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 371,95 €
Summe 1.976,45 €

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses, des in [1], Kapitel
3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz-
und Ergadnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer
des Gebaudes sowie Objekigrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie eigener Ab-
leitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurch-schnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche An-
passung an den aktuellen Grundstliicksmarkt durch markttibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage ‘ Zu- oder Abschlag ‘
prozentuale Schatzung: -15,00 % von (579.156,25 €) | -86.873,44€ |

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-

fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-

verfahren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-

halb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Ver-

fahren fiihren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren

zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

¢ von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahr-
ensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittiung einflie3-
enden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet. Grund-
satzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zu-
dem stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche
Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewen-
det.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 503.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 492.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit grundsatzlich zu ermitteln (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird
dabei wesentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt.
Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertrags-
wert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten stan-
den fir das Sachwertverfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fir das
Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz)
zur Verfugung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[503.000,00 € x 1,000 + 492.000,00 € x 0,400 ] + 1,400 = rd. 500.000,00 €.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Rahnsdorfer StraRe 40, 12623 Berlin

Az. 30 K 5/23 Gutachten-Nr.: 2023 - 062 Seite 27 von 57
4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 12623 Berlin,
Rahnsdorfer Strale 40,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf 28604N 2 4 546 545 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.07.2023 mit rd.

500.000,00 €

in Worten: fiinfhunderttausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 18.07.2023

SPRENGNETTER
Zartifiziorung e

Tankrad Jinicke

Zarl|leats- My, 0F05-038

. Zorifizierier Sachvorst@ndigor
4 fir Immokillonboweriung 5
. IS Sprengneotier Tor (WaG) -

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks
von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorherseh-
baren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
ruhrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehori-
gen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maéglichen Ruckgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Ein-
zelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV 21:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstuicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebéaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

6]
[7]
(8]
9]

[10]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler
Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2006
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

Immobilienmarktbericht 2021/2022, Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juli 2023) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Anlage 4: Grundrisse, Schnitt

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte
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