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Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
i fur Immobilienbewertung,
Amtsgericht Kreuzberg 215 Soronanetior zert ()
Abteilung 30 Dipl.-Jur. Thomas Janicke
. Zertifizierter Sachverstandiger
MockernstralRe 130 fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (S)
10963 Berlin

Bewertung

FregestralRe 7a
12159 Berlin

Datum: 27.06.2024
AZ: 2024 - 053

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch flur das mit einem
Wohn- und Geschaftshaus und einer Garage bebaute Grundstlck in 12305 Berlin, Bahn-
hofstrale 24.

Aktenzeichen: 30 K 20/24
Gemarkung: Lichtenrade

Flur: 1

Flurstuck: 8831/130

e A T ki B T e e o

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Grundstiicks wurde zum Stichtag 21.06.2024 er-
mittelt mit rd.

1.170.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung von der
Strafe aus.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 16 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 Grundstick: Bahnhofstral’e 24, 12305 Berlin

Az. 30 K 20/24

Exposé
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:

Ausfuhrung:

Raumaufteilung:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

ortliche Lage:

Verkehrswert:

Hinweis:
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30 K 20/24

Grundbuch von Lichtenrade,
Blatt 2575, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lichtenrade, Flur 1,
Flurstiick 8831/130 (987 m?)

Bahnhofstralie 24, 12305 Berlin

StralRenfront ca. 16 m;
mittlere Tiefe ca. 62 m

Wohn- und Geschaftshaus, Garage
um 1922 (gemal Bauakte)

Auf Grund der AuRenbesichtigung wird
eine mittlere Ausstattung unterstellt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
keine abschlieRenden Angaben mdoglich.
Es wird auf die Grundrisse aus der Bau-
akte in Anlage 4 des Gutachtens verwie-
sen. Die Wohn-/Nutzflache betragt ca.
280 m2,

Wohnen und Gewerbe (Annahme auf der
Grundlage der Aufenbesichtigung und
den Grundrissen aus der Bauakte)

Das Bewertungsobjekt ist augenscheinlich
vermietet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Berlin Tempelhof-Schéneberg, im Ortsteil
Lichtenrade. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum (Potsdamer Platz) betragt ca. 15 aAysschnitt Katasterkarte, Kennzeich-
km. Geschafte des taglichen Bedarfs, Arz-  n,ng Bewertungsgrundstiick gelb

te, Schulen, offentl. Verkehrsmittel, Bur-

geramt, etc. befinden sich in unmittelbarer

Néhe bzw. fuRlaufiger Entfernung. Es

handelt sich um eine mittlere Wohnlage

gemal Mietspiegel.

1.170.000,00 €
(zum Wertermittlungsstichtag)

Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung von der StraRe aus.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
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Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Grundstiick, bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus und
einer Garage

Bahnhofstralte 24, 12305 Berlin
Grundbuch von Lichtenrade, Blatt 2575, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lichtenrade, Flur 1, Flurstick 8831/130 (987 m?)

Auftraggeber:

Amtsgericht Kreuzberg, Abt. 30,
Mockernstrafe 130, 10963 Berlin

Auftrag vom 15.05.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 15.05.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Durchfiihrung des Ortstermins,
Besonderheiten:

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

21.06.2024

Antragsteller nebst Verfahrensbevollmachtigtem,
Antragsgegner nebst 3 Familienangehdrigen,
der unterzeichnende Sachverstandige

Der Ortstermin wurde wie anberaumt begonnen. Zu Beginn des
Ortstermins war der Verfahrensbevollmachtigte des Antragstell-
ers, sowie der Antragsgegner nebst drei Familienangehorigen
(Ehefrau und zwei Séhne) anwesend.

Der Verfahrensbevollmachtigte des Antragstellers wurde ge-
meinsam mit dem Antragsgegner zu einem Gesprach auller
Horweite der Familienangehdrigen des Antragsgegners gebe-
ten. Es wurde erdrtert, dass der Ortstermin durch den Sachver-
standigen nur in Parteitffentlichkeit durchgefiihrt werde und der
Sachverstandige die Teilnahme aller drei Familienangehdérigen
des Antragsgegners am Ortstermin nicht gestattet. Es wurde
ausdricklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstan-
digen nur eine Aulienbesichtigung durchgefiihrt werde, wenn
der Antragsgegner auf die Teilnahme aller seiner Familienange-
horigen bestiinde. Der Antragsgegner zog sich zu seinen Fami-
lienangehdrigen zurtick, um sich zu besprechen. Zu diesem
Zeitpunkt kam der Antragsteller zum Ortstermin hinzu. Nach
kurzer Zeit kam der Antragsgegner gemeinsam mit seinen
Familienangehdrigen zurtick und erklarte, dass er auf eine Teil-
nahme aller seiner Familienangehdrigen bestehe. Da der An-
tragsgegner seine Familienangehorigen zu diesem Gesprach
hinzugeholt hatte und somit die Partei6ffentlichkeit missachtete,
konnte in der Sache keine weitere Erérterung stattfinden.

Es erfolgte eine Aullenbesichtigung von der StralRe aus. Der
Ortstermin wurde ca. 9:40 Uhr beendet.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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vom Auftraggeber wurden zur Verfligung

gestellt:

vom Sachverstandigen herangezogene

bzw. erarbeitete Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

1.4 Fragen des Gerichts

Gutachten - Nr.: 2024 - 053
e Grundbuchauszug v. 16.04.2024;

Seite 5 von 38

Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;
Auskunft Bodenrichtwert;
Auszug StralRenkarte, Stadtplan;
Bauunterlagen aus Bauakte zu Wohn- und Geschaftshaus:
- Baugenehmigung vom 16.03.1922;
- Grundrisse, Schnitt, Ansichten v. 21.09.1947;
¢ Bauunterlagen zu Garage:
- Baugenehmigung v. 23.08.1954;
- Grundriss, Schnitt, Ansichten ohne Datum (jedoch
mit Behdrdenstempel aus 1954);
e Bauunterlagen zu Anbauten:
- Bauschein/Genehmigung v. 25.04.1960;
- Grundrisse, Schnitte, Ansichten ohne Datum (jedoch
mit Behdrdenstempel aus 1960)
- Lageplan v. 08.02.1960;
- Lageplan ohne Datum (jedoch mit Behérdenstempel aus
1967);
- Grundrisse, Schnitt, Ansicht Be- und Entwasserung ohne
Datum jedoch mit Behdérdenstempel aus 1960);
Auskunft Baulastenverzeichnis;
Auskunft Denkmalschutz;
Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft Altlasten;
Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
ortliche Recherchen

Die behordlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefiigt.

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:

baubehordliche Beschrankungen

oder Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Das Bewertungsobjekt ist augenscheinlich vollstandig vermie-
tet. Auf Grund der AulRenbesichtigung und fehlenden Angaben
der Verfahrensbeteiligten ist jedoch keine abschlielende Anga-
be mdglich.

Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe moglich.
Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine abschlieflende
Angabe mdglich. Es bestehen augenscheinlich Gewerbebetrie-
be (u.a. Friseur, Hérgerategeschaft).

Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Auskunft mdglich.
Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Auskunft mdglich.
Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bau-
auflagen konnten ausgehend von der vorhandenen Bebauung
nicht festgestellt werden.

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten,
wurden nicht festgestellt. Es besteht keine Eintragung im Bo-

denbelastungskataster.

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

Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage durch die Verfahrens-
beteiligten nicht vorgelegt.

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

21 Lage
2.1.1  GroRrdaumige Lage

Gutachten - Nr.: 2024 - 053 Seite 6 von 38

Bundesland und Einwohnerzahl:

Bezirk und Einwohnerzahl:

Ortsteil und Einwohnerzahl:

Berlin (ca. 3.880.000 Einwohner)

Y %
{' -m.mi-—l

Quelle: Geoportal Berlin / WebAtlas Berlin

Tempelhof-Schoneberg (ca. 356.000 Einwohner)

hariottenburg-Wilmersdorf
Charlottenburg-Wilmersdorf

FriedriChetain-Kieuzherg
Friedrichshain-Kreuzberg

Tempelhof

Schoneberg
Steglitz-Zehlendorf
9 Tempahol-Schonebgryg Nm

neqlitz-Zehendorf

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Lichtenrade (ca. 153.000 Einwohner)

BT o ol
L Pl =y J A=
G NS

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteile
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten - Nr.: 2024 - 053 Seite 7 von 38

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam-Zentrum (ca. 30 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 15 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 96 (ca. 650 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 10, AS Rangsdorf (ca. 10 km entfernt)
A 100, AS Tempelhofer Damm (ca. 10 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Lichtenrade (ca. 250 m entfernt)
Bahnhof Berlin Stidkreuz (ca. 12 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 16 km entfernt)

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:
ginfache Wohniage

mittlere Wohnlage
L] gute Wohnlage
(Auszug Legende)

s W = ?
o1 - A SR Lichtenrade i
aedrulme ¥ E & 5 T
\ X 3 —_
aitaiii ot % § 1 :
XN - _
4 Wil e 51 X\ % ¥ Lt - (= p
T k 5 i
VDT o ; y i e
| .l \ [ .1% :
- N o - #
A AT o
SF E Vel bR > et o
| P \ r ey
1 [ ; ”
L3 = o228 A Y :";-_ i E. Lo .vr-l ¥ o
| R - | SRR %ﬂ £
| E e %
1 L ! g i 3
- 4 = g
" ! - """- 3 % <
| \ Emeynentie R | i

Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachte-ns

Berlin Tempelhof-Schoéneberg, im Ortsteil Lichtenrade. Die Ent-
fernung zum Stadtzentrum (Potsdamer Platz) betragt ca. 15 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen, éffentl. Ver-
kehrsmittel, Burgeramt, etc. befinden sich in unmittelbarer Nahe
bzw. fulllaufiger Entfernung.

mittlere Wohnlage

5
Tt

F
n

\ 2 I

Quelle: Geoportal Berlin / Wohnlagenkarte zum Berliner Mietspiegel 2024
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Art der Bebauung und Nutzungen in der wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;
Strafte und im Ortsteil: Uberwiegend geschlossene, I-IV geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine erkennbar
Topografie: eben
2.2 Gestalt und Form
Grundstuck:
(TR
! i
753
i A R Frests. T e
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens
Luftbild:
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens
Gestalt und Form: Stralkenfront ca. 16 m; mittlere Tiefe ca. 62 m; Grofe 987 m?

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
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StralRenart:

L DEN in dB{A)
o5 55- 58
[ soB0-84
| LR
- EERD
| ERE

(Auszug Legende)

StralRenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Grundwasserkarte:

Fior abeytarnd fm}

-, - ]
- G i [:I T %W
- i . 18 |:I L
D 1% - L0 i:l LSt
i":] 18 < 28 - I
I:I i% = 58 - X - 4
I:l A0 - 40 - -

(Auszug Legende)

Anmerkung:

Altlasten:

Verbindungsstrale mit Durchgangsverkehr

= . ( ) | J— =t 5= _._'.,_'-_.': 4
Quelle: Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) Gesamtverkehr
(StralRe, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)

voll ausgebaut, Fahrbahnen aus Bitumen; Gehwege vorhanden,
befestigt mit Betonverbundsteinen, Gehwegplatten, Kleinmosaik

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung;
Telefon- und Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Wohn- und Geschéaftshauses
und der Garage; eingefriedet durch Zaun

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

Der Flurabstand des Grundwassers betragt 10 - 15 m.

QuIIe. Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grunwassers 2020 (Uweltatlas)
In dieser Wertermittlung ist eine lageutbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, 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.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.4 Privatrechtliche Situation
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grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
16.04.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Lichtenrade, Blatt 2575, folgende Eintragung:

: Zwangsversteigerungsvermerk (Aufhebung der Gemeinschaft).

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

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

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.
Anhaltspunkte fiir das Bestehen eines Bodenordnungsverfahr-
ens sind nicht ersichtlich.

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.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
o e
B e

Gatandenrma
& | va

. Bodpfenh sl
(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

keine

Das Bewertungsobjekt ist in der Denkmalkarte Berlin nicht als
Denkmal eingetragen. Gemal erganzender behdrdlicher Aus-
kunft besteht kein Denkmalschutz.

\. R

Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte

Flachennutzungsplan:

(Auszug Legende)

Gemischte Bauflache ( M2) mit Einzelhandelskonzentration

\ 55

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

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Festsetzungen im Baunutzungsplan: bis zu Tiefe von 50 m: Gemischtes Gebiet, Baustufe I11/3
Art der Nutzung: hinter Tiefe von 50 m: Allgemeines Wohngebiet, Baustufe 11/3
Art der Nutzung ::'I L
Dorfgehiet
reines Wohngebist :

allgemeines Wohngehist
gemischtes Gebiet

Michtbaugzbiet

e
Mal der paustie GeschoB- Bebaubare GFZ BMZ —_—
Nutzuna zahl Riche
: (1lh] 2 L1 P | 0.6 24
I:l L € | 03 o9 3.6
H
—

ru—
Quelle: Geoportal Berlin / Baunutzungsplan

Es wird hierzu insgesamt auf die behoérdliche Auskunft in Anla-
ge 6 des Gutachtens verwiesen.

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. Es konnten
Unterlagen im Bauaktenarchiv eingesehen werden, wie diese in Punkt 1.3 des Gutachtens aufgefiihrt sind.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist bezlglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fir ErschlielBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemafl 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 vermégensmafigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich vollstandig ver-
mietet/genutzt. Fir das Bewertungsobjekt bestehende Mietvertrage wurden durch die Verfahrensbeteiligten
auf Nachfrage jedoch nicht zur Verfligung gestellt und konnten durch den Sachverstandigen daher nicht
eingesehen werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bauunterlagen/-beschreibungen vorliegen, wird
hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Griindung, Wéande, Decken, Dachkonstruktion) eine
dem Baujahr Ubliche Ausfiihrung unterstellt. Die Gebaude und Aufenanlagen 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 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 einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wur-
de nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so-
weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden/Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
ricksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lass-
en. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Verfahrensbeteiligten haben den Ortstermin wahrgenommen, der Antragsgegner missachtete jedoch
die Parteitffentlichkeit, sodass nur eine AuBenbesichtigung durchgefihrt werden konnte. Es wird hierzu
auf die Ausfuhrungen in Punkt 1.3 des Gutachtens verwiesen.

Der am Bewertungsobjekt vorherrschende Ausstattungsstandard wird durch den Sachverstandigen als
mittlerer Ausstattungsstandard geschatzt. Zum Zustand der Innenausstattung der nicht besichtigten Einhei-
ten/Bereiche ist auf Grund der Aufenbesichtigung keine abschlieRende Angabe moglich.

Eine Wirdigung moglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines Auf3enbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Beriicksichtigung, dass dies zu einer Doppelberiicksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fihren kénnte, nicht.

3.2 Wohn- und Geschiftshaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: o
2-echosiges, tiw. unterkellertes Won- und Geschaftshaus,
Pultdach, einseitig angebaut

Baujahr: um 1922 (gemafd Bauakte)

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

Barrierefreiheit: Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine abschlieRende An-

gabe mdglich. Der Zugang zu den Einheiten ist augenscheinlich
nicht barrierefrei. Auf Grund der 6rtlichen Marktgegebenheiten
(u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum
fur die konkrete Objektart etc.) wird in dieser Wertermittlung
davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit keinen
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oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisent-
scheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung bericksich-
tigt werden muss.

Aulenansicht: Klinker bzw. verputzt/gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Auf Grund der Aullenbesichtigung sind keine abschlieRenden Angaben méglich. Es wird hierzu auf die
Grundrisse aus der Bauakte in Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Die Raumaufteilung stellt sich danach
zusammenfassend wie folgt dar:

Kellergeschoss: Kellerrdume

Erdgeschoss:  1x Gewerbeeinheit mit 2 Radumen, Flur
1x Gewerbeeinheit mit 4 Rdumen und Kiche

Obergeschoss:  1x 2-Zimmerwohnung, Flur, Kiiche, Bad
(Annahme, da keine abschlieRende Raumbezeichnung im Grundriss)
1x 4-Zimmerwohnung bzw. 1 Zimmer als/mit Kiiche, 2 Bader
(Annahme, da keine abschlieRende Raumbezeichnung im Grundriss)

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

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben maéglich. Es handelt sich tiw.
nur um Annahmen auf der Grundlage der Auldenbesichtigung und einer Ublichen Ausfuhrung fir diese Ge-
baudeart.

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungs-/Innenwande: Mauerwerk

Hauseingange Metalltiiren mit Lichtauslass

Dach: Pultdachkonstruktion; Dachrinnen/Regenfallrohre aus Metall
Fenster: Metall- bzw. Kunststofffenster; Fensterbanke aulRen aus Metall;

tlw. Vergitterung; Schaufenster im EG Stralenfront

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine Angaben mdglich.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine Angaben moglich.

3.2.6 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

Auf Grund der AufRenbesichtigung sind keine abschlieBenden Angaben mdglich. Nach dem &ufieren An-
schein wird ein durchschnittlicher Bau- und Unterhaltungszustand unterstellt.

besondere Bauteile: Markisen im EG, augenscheinlich schadhaft
(geschatzter Zeitwert 0,00 €)

3.2.7 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Gartenanlagen und Pflanzungen;
Wege-/Hofbefestigung; Einfriedung (Zaun) mit Zufahrts-/Zugangstor

Die sonstigen baulichen Anlagen und Auf3enanlagen waren auf Grund der Aufenbesichtigung von der Stra-
Re aus Uberwiegend nicht bzw. nur stark eingeschrankt einsehbar.

3.2.8 Garage

Entsprechend vorliegender, genehmigter Bauunterlagen soll sich eine Garage mit 2 Stellplatzen angrenz-
end an das Wohn- und Geschaftshaus befinden. Die Garage war von der Stral3e aus nicht sichtbar, sodass
hierzu auf Grund der Aulenbesichtigung von der Strale aus keine Angaben mdglich sind. Der Liegen-
schaftskartenauszug und das diesbezigliche Luftbild zeigen eine Bebauung im Bereich der genehmigten
Garage, sodass das Vorhandensein der Garage in dieser Wertermittlung unterstellt wird.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschaftshaus und einer
Garage bebaute Grundstick in 12305 Berlin, BahnhofstralRe 24, zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024
ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstick Flache
Lichtenrade 2575 1 1 8831/130 987 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbil-
dung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als
Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes. 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 wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlief3-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutz-
ung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berticksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
berutcksichtigen. Dazu zahlen:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstucks far Werbezwecke und

o Abweichungen in der GrundstiicksgréR3e, 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 verfligbar ist.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 680,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GF2)
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,6

keine Angabe

21.06.2024
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,9

987 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.06.2024 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) = 680,00 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 21.06.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 680,00 €/m?
GFz 0,6 0,9 x 1,22 E2
Flache (m?) keine Angabe 987 X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 829,60 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 829,60 €/m?
Flache X 987 m?
beitragsfreier Bodenwert = 818.815,20 €
rd. 819.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 insgesamt 819.000,00 €.

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.

E2 Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstlcks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwen-
dung der in [1], Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten in Anlehnung an die WertR.

GFzZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,90 0,95
Vergleichsobjekt 0,60 0,78

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,22
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4.4 Ertragswertermittlung
4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fullt auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick 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 Gebdude) 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 Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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® abzuglich ,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 Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berick-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktublich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den lib-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung
des Rohertrags zunachst die fir eine tUbliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemaliie
Bewirtschaftung und zuldssige 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 Ruckstadnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden 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 II. 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 zusatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)-
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schlie3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte 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 sonsti-
gen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Bahnhofstral’e 24, 12305 Berlin

Az. 30 K 20/24 Gutachten - Nr.: 2024 - 053 Seite 17 von 38

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstlick 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 fiir 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 allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berucksich-
tigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. 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 Gebaude fik-
tiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgeflhrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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. Abweich-
ungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen
von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berticksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

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 kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlas-
sene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumang-
eln zurickzufihren. Fur 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 Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
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, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdriicklich 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 Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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 marktibl-
iche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Mieteinheit Flache Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. Nr. | Lage (m?) (Stck.) | (€/m?/Stck.) | monatlich (€) jahrlich (€)

1 Gewerbeflache EG 140,00 20,00 2.800,00 33.600,00

2 Wohnflache OG 140,00 12,50 1.750,00 21.000,00

3 Garagenstellplatze 2,00 80,00 160,00 1.920,00
280,00 2,00 4.710,00 56.520,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 56.520,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 7.714,80 €

jahrlicher Reinertrag = 48.805,20 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,70 % von 819.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 22.113,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 26.692,20 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,70 % Liegenschaftszinssatz und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer x 18,010

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 480.726,52 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 819.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 1.299.726,52 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -129.972,65 €

Ertragswert 1.169.753,87 €

rd. 1.170.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflachen (Wohnflache (WF) oder Nutzflache (NF)) wurden auf Grund der Auf3enbesichtigung
auf der Grundlage der vorliegenden Bauunterlagen aus der Bauakte tberschlaglich ermittelt. Sie sind des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage
von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke
aus dem Mietspiegel der Gemeinde sowie aus anderen Mietpreisveroffentlichungen unter Berticksichtigung
eigener Ableitungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesen-
tliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

Verwaltungskosten Wohnungen 2 Whg. x 351,00 € 702,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 1.008,00 €

Garagen 2 Gar. x 46,00 € 92,00 €

Instandhaltungskosten Wohnungen 140,00 m? x 13,80 €/m? 1.932,00 €
Gewerbe 140,00 m? x 13,80 €/m? 1.932,00 €

Garagen 2 Gar. x 104,00 € 208,00 €

Mietausfallwagnis Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 420,00 €
Gewerbe und Garagen 4,0 % vom Rohertrag 1.420,80 €

Summe 7.714,80 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

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.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (niedrige Nachfrage, hohes Angebot) lassen sich bei Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise
nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

marktibliche Zu- oder Abschlage ‘ Zu- oder Abschlag ‘
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (1.299.726,52 €) ‘ -129.972,65 € ‘
Restnutzungsdauer, differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abztglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Geb&aude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fuhrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefiihrten wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet. Das um 1922 errichtete Gebaude wurde augenscheinlich modernisiert. Auf Grund der
AuRenbesichtigung von der Stralle aus wird ein ,mittlerer Modernisierungsgrad® unterstellt. Zur Ermittlung
der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktras-
ter (Punktrastermethode) eingeordnet. In Abhangigkeit von der tblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre)
und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2024 — 1922 = 102 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 102 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisier-
ungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad® ergibt sich fir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungs-
dauer von 25 Jahren. Aus der iblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutz-
ungsdauer (25 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 25 Jahre =) 45 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 45 Jahren =)
1979. Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude in der Wertermitt-
lung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 25 Jahren und ein fiktives Baujahr 1979 zugrunde gelegt.
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 1.170.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschéftshaus und einer Garage bebaute
Grundstuck in 12305 Berlin, Bahnhofstrale 24,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Lichtenrade 2575 1 1 8831/130 987 m?

wird auf der Grundlage einer Aufienbesichtigung zum Wertermittlungsstichtag 21.06.2024 mit rd.
1.170.000,00 €
in Worten: eine Millionen einhundertsiebzigtausend 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 Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 27.06.2024

SPRENGNETTER
Zartifiziorung e

Tankrad Jinicke

M, OF05-038

Zarl| eats

. 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 fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich 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 flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
personliche Haftung des Erfillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt
werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
500.000,00 EUR begrenzt. AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.ad.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht
wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroff-
entlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir 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 Grundstlicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung utber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV 21:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

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:

Gebaudeenergiegesetz - 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]

(3]

(6]
[7]
(8]
(9]

[10]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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, Koln 2006
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, K&ln 2023

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

Immobilienmarktbericht 2022/2023, Gutachterausschuss fir 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 Juni 2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral’enkarte

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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