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Immobilienbewertung Jénicke, FregestraBe 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
. . Zertifizierter Sachverstandiger
Amtsgericht Lichtenberg fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (WG)
Abteilung 30 Dipl.-Jur. Thomas Janicke
i Zertifizierter Sachverstandiger
Roedellusplatz 1 fiir Immobilienbewertung,

ZIS Sprengnetter Zert (S)

10365 Berlin Fregestralle 7a

12159 Berlin

Datum: 09.11.2023
AZ: 2023 - 099

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem Ein-
familienhaus bebaute Grundstlick in 12623 Berlin, Beethovenstral3e 60 B.

Aktenzeichen: 30 K 20/23
Gemarkung: Hellersdorf
Flur: 171

Flurstick: 616

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Grundstiicks wurde zum Stichtag 08.11.2023 er-
mittelt mit rd.

451.000,00 €

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 22 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 Wertermittiung unberucksichtigt.



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Beethovenstralte 60 B, 12623 Berlin

Az. 30 K 20/23

Exposé

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:

Ausfuhrung:

Raumaufteilung:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

oOrtliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2023 - 099

30 K 20/23

Grundbuch von Hellersdorf,
Blatt 32277N, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Hellersdorf, Flur 171,
Flurstlick 616 (487 m?)

Beethovenstralle 60 B, 12623 Berlin

mittlere Breite ca. 20 m;
mittlere Tiefe ca. 25 m

Einfamilienhaus
2022 (gemal Bauakte)

Die Ausstattungsmerkmale ordnen
sich in eine mittlere Ausstattung ein.

Es wird hierzu auf den Grundriss ver-
wiesen (vgl. auch in Anlage 4 des Gut-
achtens). Die Wohnflache betragt ge-
maR vorliegender Bauunterlagen 87,38
m2.

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Werter-
mittlungsstichtag ungenutzt und gem.
Auskunft im Ortstermin seit September
2022 leerstehend.

Das Bewertungsgrundstick befindet
sich in Berlin Marzahn-Hellersdorf, im
Ortsteil Mahlsdorf. Die Entfernung zum
Stadtzentrum Berlin (Potsdamer Platz)
betragt ca. 18 km. Geschafte des tag-
lichen Bedarfs, Schulen, Arzte, 6ffent-
liche Verkehrsmittel, etc. befinden sich
Uberwiegend in fuBRlaufiger Entfernung.
Das Bezirksamt ist ca. 5 km entfernt.
Es handelt sich um eine mittlere
Wohnlage gemal Mietspiegel.

451.000,00 €
(zum Wertermittlungsstichtag)
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Kennzéich-
nung Bewertungsgrundstiick gelb

Ausschnitt Katasterkarte,

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Beethovenstralte 60 B, 12623 Berlin

Az. 30 K 20/23

Gutachten-Nr.: 2023 - 099 Seite 3 von 51

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
o o1 Y 2
1 Allgemeing ANGADEN ........o i ———————— 4
1.1 Angaben zum BewertungSobjEKL .........cou i 4
1.2 Angaben zum AURIFAGGEDET ... s 4
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwWiCKIUNG...........eeiiiiiiiiiii e 4
14 Besonderheiten des AUTITAgS. ... ..oii it et e e e snbee e e e nnnees 5
1.5 Fragen deS GEICNES .....ciiiiiii ittt e e e st e e e st e e e e et ae e e e ette e e e eteeeeeneeas 6
2 Grund- und Bodenbeschreibung...........oocc i 7
2.1 = To [T PURUPt 7
211 €] LoT LY =10 g 1o [T = o = YR PSP 7
21.2 KIEINTAUMIGE LAGE .....eeeeiiiiiie ettt e et e e sttt e e e et e e e e eab e e e e enbe e e e e anbeeeeeneeas 8
2.2 GESTaAlt UNG FOIM ettt e e e bt e e e s bb e e e e bte e e e s nteeeesateeeeeanes 9
23 ErschlieRung, Baugrund €1C...........coiuiiiiiiiiiie e 9
24 Privatrechtliche SItUGLION ...........ooii e 10
25 Offentlich-rechtliche SIUALION .............c.cioiiieceieeeeceee ettt 11
251 Baulasten und DenkmalSChULZ .............oooiiiiiiiiiii e 11
252 BauplanUNQGSIEChT ... e e e e e e et e e e e e e e eaa e e an 11
253 BauOordnUNQGSIECHL ...t e e e e e e st e e e e e e s e e ea e e e an 11
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation .............ccccccoiiiii 12
2.7 Hinweise zu den durchgeflihrten Erhebungen............cccvviiiiiii i 12
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation.............ccoveiiiieiii i 12
3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen ...........ccccceevermriiinsssssssceennsenssssssssssesseesssssses 13
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung...........oooiiiiiiiiiii e 13
3.2 EiNfamili@NNAUS ... e et e e 13
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AURENANSICHL .........oiiiiiiieeie e 13
3.2.2 RaAUMAUTLEITUNG ... sb e e e rbae e e e e e e e 13
3.2.3 GEDAUAEKONSITUKLION ... 14
3.24 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ...........ccooviiiiiiiiiie e 14
3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand.............coooiii e 14
3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes............ccccoocveiiiiiiiiiiiiiie e, 15
3.3 Sonstige bauliche Anlagen und AuRenaniagen.............c.uuvviiiee i 15
4 Ermittlung des VerkeRrSWErLS ..........cccccccceiiiiiiiccccceseres s sssss e s s s s msnn e e s s s s smmmne e e e nnnnn 16
41 GruNASTUCKSAALEN ...t e e nee s 16
4.2 Verfahrenswahl mit BegrinduUNG.........coouiiii oo e 16
4.3 BodenWerterMittluNg .......cveiii e 17
4.4 SaChWEErMITHIUNG ...t as 18
441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung .............cocccviiiieiiiiee e 18
442 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe...........ccccciiis 18
443 SAChWEIDEIECNNUNG ....coiiiiii et e e aaaeee s 21
444 Erlduterung zur SachwertbereChnUNG .........ccooiiiiii i 21
4.5 Ertragswertermittlung ...... ..o a e 23
451 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung ...........cccceeeiiiiiniiiiiieeneeen, 23
452 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe .............ccccccvvvieeenen. 23
453 ErtragSwertbereChNUNG..........cooi i e e e e e aae s 25
454 Erlauterung zur ErtragswertbereChnUNG ..........cooviiiiiiiiiiie e 25
4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen..........ccccoooiiiiii i 26
461 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen..............ocoiiiiiiiii e 26
46.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse. ..., 26
4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse ... 26
46.4 Gewichtung der VerfahrensergebniSSe ... 26
4.6.5 Y=Y CC] T 5T o PO PPRRPPR 27
5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software.........ccccocerrreemrrnccerrscsee s 28
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ...............oooiiiiiiiii e 28
5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ............ccooocoiiiiiii e, 29
5.3 Verwendete fachspezifische SOftWare ............cooiiiiiiiiiie e 29
6 Verzeichnis der ANlagen ... s 29

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: BeethovenstraRe 60 B, 12623 Berlin
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Beethovenstralle 60 B, 12623 Berlin
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hellersdorf, Blatt 32277N, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Hellersdorf, Flur 171, Flurstiick 616 (487 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

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

Auftrag vom 29.09.2023 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 09.10.2023

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, 08.11.2023
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Antragsteller, Antragsgegnerin, der unterzeichnende Sachver-
stéandige und sein Mitarbeiter

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug v. 31.08.2023
gestellt:

Anschreiben mit allg. Objektinformationen v. 15.10.2023;
Bauantrag ohne Datum und ohne Unterschrift;
Baubeschreibung v. 17.03.2021 ohne Unterschrift;
Ermittlung Baukosten v. 17.03.2021 ohne Unterschrift;
Ermittlung Herstellungskosten v. 17.03.2021 ohne
Unterschrift;
Flachen-/Massenberechnungen v. 17.03.2021;
Deckblatt fir die Bauunterlagen v. 17.03.2021;
Lageplan ohne Datum;
Grundriss, Ansichten ohne Datum;
Energieausweis v. 27.07.2022;
Nachweis gemal GEG v. 29.07.2022 (auszugsweise Seiten
1 bis 6 von 54, Anlage 1);
e Formular zu Angaben zur Erfillung des EEWarmeG

v. 17.03.2021 ohne Unterschrift;
¢ Antrag auf Baumfallung v. 17.03.2021 ohne Unterschrift;
e Datenblatt mit Technischen Daten zu Warmepumpen,;
¢ Grundbuchauszug v. 11.07.2023;

vom der Antragsgegnerin wurde zur
Verfliigung gestellt:

vom Sachverstandigen erganzend heran- e Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;
gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, ¢ Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2023;
Erkundigungen, Informationen: e Auszug Stralenkarte, Stadtplan;

e Bauunterlagen zum Einfamilienhaus aus Bauakte:

- Baugenehmigung v. 04.11.2021;

- Datenblatt mit Technischen Daten zu Warmepumpen;

- Flachen-/Massenberechnungen v. 17.03.2021;

- amtl. Lageplan mit Projekteintrag v. 11.03.2021;

- Grundriss, Schnitt, Ansichten v. 17.03.2021;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft Altlastenkataster;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
oOrtliche Recherchen

Die behordlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefigt.

1.4 Besonderheiten des Auftrags

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Hellersdorf, Blatt 32277N, ist unter Ifd. Nr. 2/zu 1 folgende
Eintragung als Herrschvermerk vorhanden:

Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)
an dem Grundsitick Hellersdorf Blatt 32273,
BestVerz. Nr. 1, dort eingetragen in Abt. II Nr. 1;
hier vermerkt am 11.07.2023.

Die der Eintragung zugrundeliegenden Urkunden konnte eingesehen werden. Hierin heif3t es bzgl. der
Grunddienstbarkeit auszugsweise:

folgende, in ihrer Aus@ibung mit einer Breite von 3 m folgende unentgdtliche beschriinkge
Rechie: |
B
- ein Gea- und Fahrrecht, .
- das Recht, alle Versorgungs- und Entsorgungsleitungen #.B. lir Wasser, fﬂlh“ﬁn‘#ﬂ.ﬁﬁq
und Strom, in den vorgenannten Grundstiicksstreifen einzulegen, diese Leitungen 2y
benutzan, instand zu halten und zu emeuvem.

zu bestellen,

1

Der betroffene Grundstiicksstreifen ist in dem als Anlage beigefilgten, zur Durchsicht vorge-
legien und genchmigten Lageplan, auf den hiermit verwiesen wird, mit den Punkien
E-I-Zt‘t-5ﬁ-S5-54-53a'1&/guk;.'11|1.rciuhn-:t.

Die Grunddiznstbarkeit darf nur ausgeiibt werden im Rahmen der Nutaung des jewceils hems
schenden Grundstiickes als Wohn- und/oder Gartengrundstilck und nicht zum Parken von
Fahrzeugen und Ablagem von Gegenstiinden. Das Recht des Eigentiimers des dienenden
Grundstiicks den betroffenen Grundstiicksstreifen fiir gleiche Zwecke mitzubenutzen, bleibt
unberiihrt.

Die Herrichtung und Instandhaltung der Wegefliiche und die Verkehrssicherungspflicht iibers
nchmen die Eigentiimer des herrschenden Grundstiicks und des dienenden Grundstiicks zu
gleichen Teilen.

Soweit Teile des Weges von den Eigentlimem der einzelnen Trenngrundstiicke allein benu
werden, oblizgt ihnen die vorgenannte Verpflichtung allein.

Die Eigentiimer des herrschenden Grundstilcks sind verpllichtet, dem Eigentiimer des die
den Grundstiicks vollen Schadenersatz fiir alle Schiiden am dienenden Grundstiick zu leist
die durch die Ausiibung der cingeriiumten Rechte, gef. auch durch Drite entstehen.

Der diesbezugliche Lageplan ist wie folgt der Urkunde beigeflgt:

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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(Ausschnittt aus dem I:ageplan)

Zur Ubersichtlichkeit und Nachvollziebarkeit erfolgten durch den Sachversténdigen fiir die vorliegende
Gutachtenersattung nachtraglich folgende Kennzeichnungen:

Roter Punkt: Lage des Bewertungsgrundstlcks, vgl. Liegenschaftskarte in Anlage 3 des Gutachtens
Blauer Pfeil: Kennzeichnung des Grundstiickssteifens, welcher mit den Eckpunkten 24-26-56-55-54-53-24
im Lageplan gekennzeichnet ist.

Zusammenfassend ist in Folge der Eintragung des Herrschvermerks die ErschlieBung des Bewertungs-
grundstiicks dinglich gesichert. Ausgehend von den Nutzungsméglichkeiten des Bewertungsobjekts ergibt
sich nach sachverstandiger Einschatzung fir das Bewertungsobjekt kein gesonderter Werteinfluss in Folge

des Herrschvermerks.

1.5 Fragen des Gerichts

Postanschrift:

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:
Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:
baubehdrdliche Beschréankungen
oder Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Beethovenstralle 60 B, 12623 Berlin

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag ungenutzt und
gem. Auskunft im Ortstermin seit September 2022 leerstehend.

Der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.
Ein Gewerbebetrieb besteht augenscheinlich nicht.

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

Anhaltspunkte, die einen Verdacht auf Hausschwamm begriinden
koénnten, wurden nicht festgestellt.

Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bauaufla-
gen konnten ausgehend von der Bebauung nicht festgestellt werden.

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bodenbelastungskataster erfasst.

Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbindung
nach § 17 WoBindG besteht.

Durch die Antragsgegnerin wurde ein Energieausweis zur Verfligung
gestellt. Danach betragt der Endenergiebedarf 30,5 kWh/(m?*a) und
der Primarenergiebedarf 54,9 kWh/(m?*a).

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

21 Lage

211 GroBRraumige Lage

Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3.869;_99_0__Emwohner)

=y = Ec

. =y i iy el e A ] g e,
. o il ©F e [ == PR
Quelle: Geoportal Berlin / WebAtlas Berlin

Bezirk und Einwohnerzahl: Marzahn-Hellersdorf (ca. 289.000 Einwohner)

Leh{5REie

Mar zahn-Heller sdor!
Marzahn-Hellersdorf

hain-Kreuzbe

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Ortsteil und Einwohnerzahl: Mahisdorf (ca. 30.500 Einwohner)

g Tl e 5 e

\

Quelle: Geoportal Berlin /-Be.rlin Ortsteile

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2023 - 099 Seite 8 von 51

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam (ca. 52 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 18 km entfernt)

Bundesstralien:
B 1 (ca. 1 km entfernt)

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

Bahnhof:
S-Bahnhof Berlin-Mahlsdorf (ca. 1 km entfernt)
Berlin Hauptbahnhof (ca. 19 km entfernt)

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

Mikrolage:

Wohnlage:

einfache Wohnlage
mittiere Wohnlage
] gute Wohnlage
(Auszug Legende)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

e Mahisdorf #

AP

L

AR Wy

Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutacht-éﬁs

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Berlin Marzahn-
Hellersdorf, im Ortsteil Mahlsdorf. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum Berlin (Potsdamer Platz) betragt ca. 18 km. Geschafte
des taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte, 6ffentliche Verkehrsmitt-
el, etc. befinden sich Uberwiegend in fulllaufiger Entfernung.
Das Bezirksamt ist ca. 5 km entfernt. Es handelt sich um eine
mittlere Wohnlage gemaR Mietspiegel.

Quelle: Geoportal Berlin/Wohnlagenkarte Adressen, Berliner Mietspiegel 2023

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, I-1l geschossige Bauweise

keine erkennbar

eben

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

Gutachten-Nr.: 2023 - 099 Seite 9 von 51

Grundstiick:

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

i’
621 A
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

mittlere Breite ca. 20 m; mittlere Tiefe ca. 25 m; GroRe 487 m?

StralRenart:

L DEN in dB{A)

ab 55 59
ab B0 - B4

B eoss-c
Rl

.
(Auszug Legende)

StralRenausbau (Beethovenstrale):

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

ortliche Verbindungsstralie

Quelle: Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Gesamtverkehr
(StralRe, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)

ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Kanal-
anschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Einfamilienhauses;

Entsprechend Urkunde zum Herrschvermerk erfolgt die Zuweg-
ung und Leitungsfihrung von der StralRe zum Bewertungs-
grundstick Uber die Flurstiicke 615 und 611, dort entlang der
nordwestlichen Grundstlicksgrenze. Die Kostentragung ist von
den Eigentimern des berechtigten und des belasteten Grund-
stlicks zu gleichen Teilen zu tragen. Es wird hierzu auf Punkt
1.4 in diesem Gutachten verwiesen. Der Zufahrtsweg ist am
Wertermittlungsstichtag noch nicht hergestellt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Grundwasserkarte: : i g

(Auszug Legende)

Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2020 (Umweltatlas)

Baugrund, Grundwasser Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich und ausge-
(soweit augenscheinlich ersichtlich): hend von der vorhandenen Bebauung besteht ein gewachsen-
er, normal tragfahiger Baugrund.

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

Altlasten: Die Auskunft der Bodenschutzbehdrde Uber mdégliche 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.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
31.08.2023 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Hellersdorf, Blatt 32277N, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

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

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.

Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
koénnten, wurden nicht festgestellt.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten konnten nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittiung wird (ggf. fiktiv) da-
von ausgegangen, dass keine nichteingetragenen Rechte und
Lasten vorliegen. Weitere Nachforschungen und Untersuchung-
en wurden vom Sachverstandigen nicht angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Die Anfrage zu einer Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
wurde bis zur Gutachtenerstattung nicht beantwortet, mehr-
fache telefonische Nachfragen blieben erfolglos. Durch Mitar-
beiter der Behorde wurde telefonisch mitgeteilt, dass auf Grund
der hohen Arbeitsbelastung nicht mit einer zeitnahen Auskunfts-
erteilung gerechnet werden kann. In der nachfolgenden Werter-
mittlung wird ausgehend von den Erkenntnissen im Ortstermin
unterstellt, dass im Baulastenverzeichnis keine bzw. keine wert-
beeinflussenden Belastungen eingetragen sind.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist in der Denkmalkarte Berlin nicht als

o T ——— Denkmal gekennzeichnet. Gemal ergadnzender Auskunft des
[ e AT Bezirksamtes ist das Bewertungsgrundstiick nicht in der Denk-
[& i malliste verzeichnet.

‘q SesanTaniege T 4

[ G T . ; ._'_ — _._"" _,_:-.
G Bausenkmal = _:_ _,_'-F——"__,'-'.—--F; T =
. Bodesdenimal ; = L\_ ’

(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan:

(Auszug Legende)

— _—
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 durchgefiihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemal Auskunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

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 vermdgensmaRigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Be-
wertungsobjekt wurde gemaf Auskunft der Antragsgegnerin nur 4 Wochen genutzt und steht gemal Aus-
kunft der Verfahrensbeteiligten im Ortstermin seit September 2022 leer.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur 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 geprift. 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 diesbeziiglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

eingeschosiges, nicht unterkellertes Einamilienhaus, freiteh—
end

Baujahr: 2022 (gemal Bauakte und Auskunft Verfahrensbeteiligte)

Energieeffizienz: Durch die Antragsgegnerin wurde ein Energieausweis zur Ver-
figung gestellt. Danach betragt der Endenergiebedarf 30,5 kWh
/(m#*a) und der Primarenergiebedarf 54,9 kWh/(m?*a).

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turéffnung-
en sind Uberwiegend nicht 90 cm breit oder breiter. Die Raume/
Bad, etc. verfiigen tlw. Uber keine ausreichende Bewegungs-
flache. Auf Grund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nach-
frage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung berlcksichtigt werden muss.

AuBRenansicht: verputzt

3.2.2 Raumaufteilung

Bezuglich der Raumaufteilung wird auf den Grundriss in Anlage 4 des Gutachtens verwiesen.
Erdgeschoss: Windfang/Diele, offene Kiiche, Bad, 3 Zimmer, Hausanschlussraum

Der nicht ausgebaute Spitzboden ist tiber eine Bodeneinschubtreppe vom Flur des EG aus zugénglich.
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3.2.3 Gebaudekonstruktion
Konstruktionsart: Holzstanderbauweise (Fertighaushersteller Schwabenhaus,

gemal Auskunft im Ortstermin)

Fundamente: Bodenplatte

Umfassungs-/Innenwéande: Holzstanderbauweise

Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt

Dach: Holzwalmdachkonstruktion mit Dachsteineindeckung; Dachrin-

nen und Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: je Raum i.d.R. ein Lichtauslass, mehrere Steckdosen, Telefon-
anschluss

Heizung: Warmepumpe als Fulbodenheizung mit Kihlfunktion (geman
Auskunft im Ortstermin); zusatzlicher Handtuchheizkdrper im
Bad

Luftung: kontrollierte Be- und Entliftungsanlage mit Warmeriickgewinn-
ung

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Vinylbelag, Fliesen

Wandbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten tlw. mit Anstrich, im Bad Fliesen ca. 1,50
m bzw. im Duschbereich raumhoch

Deckenbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich

Fenster: Kunststofffenster mit 3-fach Warmeschutzverglasung, elektri-
sche Rollladen; Fensterbanke innen aus Holz, auen aus Metall

Zimmertlren: Holztlren; Holzzargen

sanitare Installation: Bad: bodengleiche Dusche, WC, Waschbecken, (Anschlisse
fir Wanneneinbau vorhanden, jedoch keine Wanne installiert);
Hausanschlussraum: Waschmaschinenanschluss, Ausgussbec-

ken

Kichenausstattung: Einbauktche mit Ober-, Unter- und Hochschranken, Spile mit
Armatur, Kochfeld, Dunstabzug, Backofen, Spilmaschine, Kuhl-
/Gefrierkombination

Die Einbaukiche wird mit einem Zeitwert i.H.v. pauschal
5.000,00 € in der Wertermittlung bertcksichtigt.

Grundrissgestaltung: zweckmalig
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

besondere Bauteile: keine vorhanden

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Bauméangel, keine

offene Restleistungen:
wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.

3.3 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Aulenlagen: Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz
offene Restleistungen: Die Auflenanlagen sind am Wertermittlungsstichtag tberwie-

gend noch nicht hergestellt. Es wird hierzu auch auf die Fotodo-
kumentation in Anlage 5 des Gutachtens verwiesen. Insbeson-
dere sind das Eingangspodest(-treppe), eine Terrasse, etwaige
Wege nicht hergestellt. Eine Einfriedung des Grundstlcks ist
ebenfalls noch nicht vorhanden.

In der nachfolgenden Wertermittlung wird eine gebaudetypische
Herstellung der AuRenanlagen in den herangezogenen Verfahr-
en bericksichtigt.
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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, Beethovenstralle 60 B, zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf 32277N 1 171 616 487 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:

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 530,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
Geschossflachenzahl
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
0,4

frei

keine Angabe

08.11.2023
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

Geschossflachenzahl 0,4
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstticksflache = 487 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
08.11.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 530,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 08.11.2023 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 = 530,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 487 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 530,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 530,00 €/m?
Flache X 487 m?
beitragsfreier Bodenwert = 258.110,00 €
rd. 258.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2023 insgesamt 258.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da ausgehend von der aktuellen Marktentwicklung zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine
wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.
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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 Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flur die Wertermittiung 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 iber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,£€/m? Wohn-
flache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungs-
stichtag ist der flir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zu-
treffende Preisindex fir 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
Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkos-
ten 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 durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3
ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellpara-
meter.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude 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 fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie bspw. besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kdnnen
durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstticksgrenze, Ein-
friedungen, 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 her-
stellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahl-
ten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstlcke realisierten Kaufpreise ange-
passt werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das
konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertver-
haltnisse angepassten Sachwertfaktor. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21
erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt
sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgelei-
tet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Berlcksichtigung besonde-
rer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend durfen besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flir Einfamilienhausgrund-
stlicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfte. Durch die
sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist
das Sachwertverfahren 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 bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauman-
gel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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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 Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unter-
lassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &dufere Einwirkungen oder auf Folgen von
Baumangeln zurickzufuhren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertmin-
derungen 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
Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Auf-
wendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungs-
frei — augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig). Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auf-
traggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diff-
erenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.568,00 €/m> WF
Berechnungsbasis

e Wohnflache (WF) X 87,38 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 137.011,84 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 08.11.2023 (2010 = 100) X 178,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 244.292,11 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am = 24429211 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 69 Jahre
e prozentual 1,43 %
e Faktor X 0,9857
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 240.798,73 €
Zuschlag Einbaukiiche (Zeitwert) + 5.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 245.798,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 245.798,73 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 9.831,95 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 255.630,68 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 258.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 513.630,68 €
Sachwertfaktor X 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -51.363,07 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 462.267,61 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.000,00 €
Sachwert = 450.267,61 €

rd. 450.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Wohnflache (WF) wurde aus den zur Verfigung stehenden Bauunterlagen dbernommen. Sie ist nur als
Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 in der Standardstufe 3 fiir ein Ein-/Zweifamilienhaus (EG, nicht
unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach) mit 1.650,00 €/m? WF entnommen und mit dem Korrektur- und
Anpassungsfaktoren geman Sprengnetter fir Fertighauser in Tafel-/Rahmenbauweise (nach 2010) 0,95 auf
rd. 1.568,00 €/m? WF angepasst. Die NHK 2010 werden mit der Dimension ,£€/m? Bruttogrundflache (BGF)*
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch als Bezugsgrofe fir die NHK tlw. problematisch. Viele dieser BGF-spezi-
fischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgroflie geldst. Darlber
hinaus besitzt die Wohnflache eine grélRere Marktndhe, da der Markt in Wohnfldche denkt und handelt.
Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgro3e BGF auf die Bezugsgréflie Wohnflache umge-
rechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhalt-
nisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die ,NHK
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2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des Mafstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren
kdnnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden
(vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgrofRe im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt
wurde.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden soweit méglich erfasst und in ihrem vorlaufigen
Sachwert prozentual mit 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (245.798,73 €), mithin mit 9.831,95 € ge-
schatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Her-
stellungskosten.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur 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.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "lUblicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich "tatsachlichem Le-
bensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

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

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse und aktuellen Marktentwicklungen am Wertermittlungsstichtag lassen
sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer
geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktange-
passten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch einen marktiblichen Abschlag in
Hoéhe von -10,00 % des marktangepasster vorl. Sachwert (513.630,68 €), mithin in Hohe von -51.363,07 €
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Die in der Gebaudebeschreibung aufge-
fuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir
die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon
durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir
diesbezilglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hbhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Herstellung des Zufahrtswegs von der Stralle aus, pauschal rd. 10.000,00 €

(hiervon 1/2-anteilig als herrschendes Grundstiick) -5.000,00 €
offene Restleistung zur Herstellung der Aufdenanlagen, pauschal rd. -7.000,00 €
Summe -12.000,00 €
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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 abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fullt auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Ver-
zinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertrags-
wert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der
Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die
auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen 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 ,vorldufigem 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 Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen 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 ordnungsgemafie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (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-
schlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte 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 Liegenschaftszins-
satz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriick-
sichtigt 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?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus 87,38 15,00 1.310,70 15.728,40

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 15.728,40 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 1.838,20 €
jahrlicher Reinertrag = 13.890,20 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,40 % von 258.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 6.192,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.698,20 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 2,40 % Liegenschaftszinssatz und RND = 69 Jahren Restnutzungsdauer X 33,555
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 258.313,10 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 258.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 516.313,10 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -51.363,07 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 464.950,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.000,00 €
Ertragswert = 452.950,03 €
rd. 453.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Vgl. diesbezlglich auch in den Erlduterungen zur Sachwertberechnung.
Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick 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 Kostenanteil [% vom Rohertrag] Kostenanteil [€/m? WF] Kostenanteil insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 344,00
Instandhaltungskosten —— 13,50 1.179,63
Mietausfallwagnis 2,00 - 314,57
Summe 1,838,20

Liegenschaftszinssatz

Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfigbaren Angaben des ortlich zustéandigen Gutachterausschusses, des in [1], Kapitel
3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz-
und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer
des Gebaudes sowie Objektgrole (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie eigener
Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir

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 fir 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

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden 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 Mie-
te, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verflugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 450.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 453.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit grundsatzlich zu ermitteln (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird da-
bei wesentlich von den firr die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich grundsatzlich um ein Eigen-
nutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c)
und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforder-
lichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwert-
faktor) und fir das Ertragswertverfahren in ausreichender Qualitat (wenige Vergleichsmieten, Gberértlicher
Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse
wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,60 (b) = 0,240 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[450.000,00 € x 1,000 + 453.000,00 € x 0,240 ] + 1,240 = rd. 451.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 12623 Berlin,
Beethovenstralte 60 B,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf 32277N 1 171 616 487 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 08.11.2023 mit rd.

451.000,00 €

in Worten: vierhunderteinundfiinfzigtausend 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 09.11.2023

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 Erfiillungsgehilfen 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 Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht 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 Grundsticksqualitat 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 2022/2023, 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 November 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: Lageplan, Grundriss, Schnitt

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte
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