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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: 05.06.2024
AZ: 2024 - 041

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Einfamilienhaus und Nebengebduden bebaute Grundstick in 12623 Berlin, Badener
Stralte 10.

Aktenzeichen: 30 K 28/23
Gemarkung: Mahlsdorf
Flur: 2

Flurstick: 5853/92

- - L \ it

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Grundstiicks wurde zum Stichtag 30.05.2024 er-
mittelt mit rd.

449.000,00 €

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 69 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 37 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: Badener Strale 10, 12623 Berlin

Az. 30 K 28/23

Exposé

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:

Ausfuhrung:

Raumaufteilung:

Baumangel/
Bauschéaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2024 - 041

30 K 28/23

Grundbuch von Hellersdorf,
Blatt 5097N, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Mahlsdorf, Flur 2,
Flurstiick 5853/92 (833 m?)

Badener Strafle 10, 12623 Berlin

StraRenfront ca. 21 m;
mittlere Tiefe ca. 39 m

Einfamilienhaus und Nebengebaude
1994 (gemal Angabe Antragstellerin)

Die Ausstattungsmerkmale ordnen sich
in eine mittlere Ausstattung ein. Es sind
jedoch umfassende Renovierungs- und
Modernisierungsmafnahmen im Gebau-
deinneren notwendig. Vgl. hierzu im
Gutachten.

Es wird auf die Grundrisse in Anlage 4
des Gutachtens verwiesen. Die geneh-
migte Gesamtwohnflache betragt ge-
maR Bauunterlagen 169,2 m2.

siehe Gutachten

Wohnen

Das Bewertungsobijekt ist durch den An-
tragsgegner im Keller eigengenutzt.

Das Bewertungsgrundstiick 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, offent-
liche Verkehrsmittel, etc. befinden sich
Uberwiegend in fuBlaufiger Entfernung.
Das Bezirksamt ist ca. 9 km entfernt. Es
handelt sich um eine mittlere Wohnlage
gemald Mietspiegel.

449.000,00 €
(zum Wertermittlungsstichtag)

Seite 2 von 69

StralRenansicht

Ausschnltt Katasterkarte Kennzelch-
nung Bewertungsgrundstick gelb

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

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Gutachten-Nr.: 2024 - 041 Seite 4 von 69

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebenge-
bauden

Badener Strale 10, 12623 Berlin
Grundbuch von Hellersdorf, Blatt 5097N, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Mahlsdorf, Flur 2, Flurstiick 5853/92 (833 m?)

Auftraggeber:

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

Auftrag vom 11.04.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 23.04.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Besonderheiten, Vorkommnisse wahrend
des Ortstermins:

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung
gestellt:

von der Antragstellerin wurde zur
Verfugung gestellt:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft im Rahmen der Zwangsversteigerung

30.05.2024

Antragstellerin, Antragsgegner, der unterzeichnende Sachver-
standige

Der Ortstermin wurde wie anberaumt begonnen. Zu Beginn des
Ortstermins war die Antragstellerin mit ihrem Verfahrensbevoll-
machtigten anwesend.

Hinzu kam eine weitere Person, welcher sich als Verfahrensbe-
volimachtigter des Antragsgegners vorstellte, eine umfangliche
Vollmacht Ubergab und samtliche von seinem Mandanten im
Vorfeld gemachten Ausfiihrungen und Erklarungen, einschliel3-
lich der schriftlich gegenliiber dem Sachverstandigen erteilten
Informationen und Auskunfte, widerrief.

Der Antragsgegner teilte im Ortstermin mit, dass er das Keller-
geschoss gemeinsam mit einer pflegebedurftigen Angehdrigen
nutzt und Innenaufnahmen vom Kellergeschoss nicht in dem
Gutachten abgebildet werden dirfen. Wahrend der Besichti-
gung gestattete der Antragsgegner die Verwendung einer Foto-
aufnahme aus dem Kellergeschoss im Gutachten (vorgefunden-
es Schadensbild).

¢ Grundbuchauszug v. 13.12.2023

¢ Anschreiben mit Information und Fotoaufnahmen v.
06.10.2023;

¢ Antrag Abgeschlossenheit von 2 Wohnungen v. 17.10.2022;

¢ Abgeschlossenheitsbescheinigung v. 01.12.2022;

Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten v. 17.10.2022 und

20.10.2022;

Bescheid Uber den Grundsteuerwert auf den 01.01.2022;

Exposé v. 30.04.2024;

Grundbuchauszug v. 07.08.2020;

Grundrisse v. Februar 1994;

Deckenplan v. Marz 1994;

Fundament-Aushub v. 27.12.1993;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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¢ Schnitte v. Marz 1994,
¢ Lageplan, Grundrisse, Schnitt, Ansichten v. 04.10.1993;
¢ Grundstiickskaufvertrag v. Juli 1993;
e Lageplanv. 01.12.1993;
e Skizze Lage- und Héhenbescheinigung v. 10.12.1993;
¢ Schlussbericht Rohbauarbeiten v. 03.06.1994;
e Uberwachungsberichte v. 15.04.1994, 06.05.1994,

von dem Antragsgegner wurde zur °
Verfligung gestellt:

02.06.1994;

Bescheinigung Rohbauabnahme v. 03.06.1994;

Schnitte, Lageplan Sammelgrube ohne Datum;
Zulassung Sammelgrube, Uberwachungsbescheinigung v.
07.06.1993;

Unterlagen zu Energiesparender Warmeschutz von
Gebauden gemal Warmeschutzverordnung ohne Datum;
Statische Berechnung v. 25.04.1994;

Stromrechnung v. 19.05.2021;

Verkehrswert-Bericht v. 15.01.2021;
Wohnflachenberechnung ohne Datum;

Zulassung Schornstein v. 02.04.1990;

Anschreiben mit Informationen zum Objekt ohne Datum;

e 2x Rechnung Ersatzakku Siemens Gigaset v. 26.04.2024 zu

Handen eines unbekannten Dritten;
Grundrisse, Ansichten ohne Datum;
Grundbuchauszug Seiten 1-4 v. 11.07.2022;

Hinweis: Die Informationen und Ausfiihrungen des Antragsgeg-
ners werden fir die vorliegende Gutachtenerstattung nicht ver-

wendet, da dieser die Ausflihrungen Uber seinen Verfahrensbe-
vollmachtigten hat widerrufen lassen.

vom Sachverstandigen erganzend heran- e
gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, .
Erkundigungen, Informationen:

Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

Auskunft Bodenrichtwert vom GAA, erstellt am 26.04.2024
zum Stichtag 01.01.2024;

Auszug StralRenkarte, Stadtplan;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;

Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB,;

ortliche Recherchen

Die behordlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefiigt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1.4 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs von Hellersdorf, Blatt 5097N, ist neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 1, Eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht)

Eine Grunddienstbarkeit, bestehend in einem Wegerecht fir den
jeweiligen Eigentimer von Mahlsdorf Band 260 Blatt 7560, unter
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 13. August 1846
Nr. 847 der Urkundenrolle des Noters Erwin Primers in Berlin-
Kopenick - eingetragen am 06. Januar 1847, Umgeschrieben am

12. Oktober 19893.

r.)

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierin heil3t es bzgl. der vorge-
nannten Grunddienstbarkeit auszugsweise:

f

Wit bewililgen und bteantrgsn au Gunsien dsi Jewerligen &g
3 Lo o o

3 a- = - ¥ . Lo ohe T 1 - . B
cimer doe F1mnaetiiclks 7S60 el Wepsreully Unel nnger Wi Q

S5us = 4031 von uer Baodenerstrasse 1o zury gamelinssalenl TELE

ind-dpe Giundkusk sinzatiogen.

Im Ortstermin war festzustellen, dass ein ca. 3 m breiter Zufahrtsweg entlang der stralRenseitig linken, rd.
39 m langen Grundstlicksgrenze in Anspruch genommen wird, vgl. nachfolgendes Foto und den nachtrag-
lich rot markierten Lageplanausschnitt.

RO Ty 4 b

Durch die Inanspruchnahme der Grunddienstbarkeit kommt es zu einer Wertbeeinflussung, da der Grund-
stlcksstreifen einer regelmafigen, tUblichen Nutzung durch den Eigentimer entzogen ist.

Beziglich des zuldssigen Nutzungsumfangs des Zufahrtsweges sind keine Vereinbarungen in der der
Grunddienstbarkeit zugrundeliegenden Urkunde enthalten. Fir die Ermittlung des Werteinflusses wird da-
von ausgegangen, dass die am Wertermittlungsstichtag vorhandene Inanspruchnahme dem zuldssigen
Umfang entspricht. Insoweit wird im aktuellen Marktgeschehen die Wertminderung nach sachverstandiger
Beurteilung i.H.d. anteiligen Bodenwerts der in Anspruch genommenen Flache wie folgt beriicksichtigt:

3 m Breite x 39 m Lange = 117 m? x 540,00 €/m? Bodenrichtwert = 63.180,00 €.
Der Werteinfluss wird nach sachverstandiger Beurteilung in Hoéhe von -63.180,00 € geschatzt.

Ausgehend von der Aufgabenstellung des Vollstreckungsgerichts wird entsprechend den Regelungen des
ZVG in der nachfolgenden Wertermittlung der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Az. 30 K 28/23
1.5 Fragen des Gerichts

Gutachten-Nr.: 2024 - 041 Seite 7 von 69

Postanschrift:

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

baubehordliche Beschrankungen oder
Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Badener StralRe 10, 12623 Berlin

Das Bewertungsobjekt wird im Keller durch den Antragsgegner
eigengenutzt.

Der bauliche Zustand ist noch ausreichend. Es sind umfassen-
de Renovierungs- und Modernisierungsmafnahmen im Gebau-
deinneren notwendig. Vgl. hierzu im Gutachten.

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

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

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

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

Das Bewertungsobijekt ist nicht im Altlastenkataster registriert.

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

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Die Antragstellerin
teilte jedoch mit, dass der Energieverbrauchskennwert 140 kWh
(m?*a) betragt und ein Energieausweis am 03.02.2022 ausge-
stellt wurde.

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

21 Lage

211 GroBRraumige Lage

Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3.87299_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. 292.000 Einwohner)

Leh{5REie

Mar zahn-Heller sdor!
Marzahn-Hellersdorf

hain-Kreuzbe

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Ortsteil und Einwohnerzahl: Mahisdorf (ca. 30.400 Einwohner)

g Tl e 5 e

\

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

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2024 - 041

Seite 9 von 69

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam (ca. 53 km entfernt)

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

Bundesstralien:
B 1 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 10, AS Berlin-Hellersdorf (ca. 12 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Berlin-Mahlsdorf (ca. 3,5 km entfernt)
Berlin Hauptbahnhof (ca. 19 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 20 km entfernt)

Mikrolage:

Wohnlage:
ginfache Wohniage
mittlere Wohnlage
L] gute Wohnlage
(Auszug Legende)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Ko B
Tangp. = fifyg =
*ley
3ty
4 tafgn, g e
L S
My higier e . 4,
3 "'-'!'h-"np. Str Y
> Ll .
o a
A “"ﬂb ‘“’T.i
,l'.(-t 1,:"!""? b P U o
o - 5 "
o o St _r‘;q &
o S - ,E"‘ e lﬂ'ﬂ':'.-’ e
b 2 ()
& e b
N = w-'i:_,::- " '?'E.'jl,L f
e - .3 L r' g e Itr
Gy S B Porg
i o o,
ff*ﬁ
5 1%
AT e 3 Co,
& 'b;-‘ oo e rag
& & . n-
¥ B WI(‘-G

o =

Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutéchtens

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Berlin Marzahn-
Hellersdorf, im Ortsteil Mahlsdorf. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum Berlin (Potsdamer Platz) betragt ca. 18 km. Geschéafte
des taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte, offentliche Verkehrsmit-
tel, etc. befinden sich Uberwiegend in fuRlaufiger Entfernung.
Das Bezirksamt ist ca. 9 km entfernt.

mittlere Wohnlage

Quelle: Geoportal Berlin/Wohnlagenkarte Adressen, Berliner Mietspiegel 2023

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

keine erkennbar

eben
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2.2 Gestalt und Form

Gutachten-Nr.: 2024 - 041

Grundstiick:

_ IS

Ausschnitt aus Anl-age 3 des Gutachtens

StralRenfront ca. 21 m; mittlere Tiefe ca. 39 m; GrofRe 833 m?

Gestalt und Form:

Luftbild:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

L DEN in dB{A) T By = P s Py

ab 55«
ab B0 -

| R

58 : i of

&4
&8

B o7 “ i N s
. - .-
(Auszug Legende)

Quelle:. Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Indéx) Gesamtverkehr
(StraRe, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)
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StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundwasserkarte:

Fir abentand (m)

JHEmnn

| ]

(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2024 - 041 Seite 11 von 69

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonplatten; Gehwege nicht vor-
handen

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

keine Grenzbebauung des Einfamilienhauses;
eingefriedet durch Zaun, Mauer, Hecken

Der Flurabstand des Grundwassers betragt (berwiegend
zwischen 4-7 m.

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

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

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

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

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr. 1:
Ifd. Nr. 3:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
13.12.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Hellersdorf, Blatt 5097N, folgende Eintragungen:

Eine Grunddienstbarkeit (Wegerecht),
Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

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

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.
Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
koénnten, wurden nicht festgestellt.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
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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:
L 3 CEmkrarans.
S T
L Secamakane o
'G ruaardage

Pkl

7 p——

R

(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthalt im Blatt Nr. 86/03 folgende
Eintragung:

ErschlieBungsbaulast entlang der Grundstlicksgrenze fir das
Hinterliegergrundstiick

Vgl. hierzu die Auskunft in Anlage 6 des Gutachtens. Die Bau-
lasteneintragung hat aus sachverstandiger Sicht auf Grund der
dinglichen Sicherungen des Wegerechts (Abt. II, Nr. 1 des
Grundbuchs) keinen gesonderten Werteinfluss.

Das Bewertungsobjekt ist in der Denkmalkarte Berlin nicht als
Denkmal eingetragen.

Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte

Flachennutzungsplan:

(Auszug Legende)

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Sonstiges:

Wohnbauflache (W4)

e

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

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

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in der Trinkwasser-
schutzzone llIA.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der vorhandenen Er-
schliefungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fir Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemald 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 vermdégensmalfigen Disposition bezliglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittiungsstichtag durch den Antragsgegner im Keller
eigengenutzt. Das Erd- und Dachgeschoss wurden gemafR Auskunft im Ortstermin fir die Unterbringung
von Fluchtlingen umgenutzt und eingerichtet. Am Wertermittlungsstichtag war eine derartige Nutzung nicht
festzustellen. GemaR Auskunft der Eigentimer wird ein Riickbau der erfolgten Umbauten und eine Berau-
mung nicht stattfinden. Davon ausgehend wird der Werteinfluss in Folge des Riickbaus und der Beraumung
in der nachfolgenden Wertermittlung bericksichtigt.
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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 ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereich-
en kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Utber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In die-
sem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AulSenancht

Gebaudeart:

» . i _.5 -~ )

nfamilienhaus, ausgebautes

egechossiges, unterkellertes Ei
Dachgeschoss, freistehend

Baujahr: 1994 (gemal Angabe Antragstellerin)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Die Antragstellerin
teilte jedoch mit, dass der Energieverbrauchskennwert 140 kWh
(m?*a) betragt und ein Energieausweis am 03.02.2022 ausge-
stellt wurde.

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

AuBRenansicht: verputzt/gestrichen
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3.2.2 Raumaufteilung

Bezlglich der zulassigen Raumaufteilung wird auf die genehmigten Grundrisse in Anlage 4 des Gutachtens
verwiesen. Im Ortstermin wurde die Raumaufteilung davon abweichend vorgefunden, wie diese auch in An-
lage 4 des Gutachtens gesondert dargestellt ist:

Kellergeschoss: Treppenraum, Flur, tiw. zu Wohnzwecken umfunktionierte Kellerrdume (ein Raum
mit Duschnische), DU/WC

Erdgeschoss: Treppenraum, Diele, Kiiche, Bad, WC, 4 Zimmer

Dachgeschoss: Flur mit Nische, 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Balkon

Genehmigungen fiir die Anderung der Raumaufteilung und Erweiterung in nicht zu Wohnzwecken dienende
Bereiche im Gebaude wurden nicht vorgelegt. Ausgehend von den genehmigten Bauunterlagen und einer
Ublichen Nutzung des Bewertungsobjektes als Einfamilienhaus wird der Riickbau auf den genehmigten
Stand unterstellt. Die genehmigte Gesamtwohnflache betragt geman vorliegender Bauunterlagen 169,2 m2.

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente

Keller: Mauerwerk, Massivdecken, BetonfuRboden mit Fliesen

Umfassungs-/Innenwande: Mauerwerk, tlw. leichte nichttragende Trennwande

Geschossdecke: massiv

Treppen: 2 gewendelte Metallharfentreppe mit Trittstufen aus Holz; Holz-
handlauf

Hauseingangsbereich: Eingangstlr aus Kunststoff mit Lichtausschnitt

Dach: Krippelwalmdach mit Dachsteineindeckung; Dachrinnen und

Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Die allgemeine technische Gebaudeausstattung ist Uberwiegend aus dem Baujahreszeitraum, tiw. defekt
und zusammenfassend wirtschaftlich Gberaltert.

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung; je Raum i.d.R. ein Lichtauslass,

mehrere Steckdosen, Telefonanschluss, Klingel, Alarmanlage,
Sattelitenantenne

Heizung: Gas-Zentralheizung, Fuflbodenheizung; Festbrennstoffofen im
EG
Liftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche Fensterliiftung),

tlw. mechanischer Einzelraumlifter in Sanitarbereichen
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Der Ausbauzustand und die Raumausstattungen sind Uberwiegend aus dem Baujahreszeitraum, mithin
zusammenfassend wirtschaftlich Uberaltert und ausgehend von der hohen Beanspruchung als Flichtlings-
unterkunft abgenutzt und tlw. schadhaft.

Bodenbelage: Laminat, Teppichboden, Fliesen

Wandbekleidungen: Tapeten, tlw. mit Anstrich bzw. nur Anstrich; Holzpaneelverklei-
dung; in Badern/ WCs Fliesen; in Klichen Fliesenspiegel
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Zimmerturen:

sanitare Installation:

Kichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Gutachten-Nr.: 2024 - 041 Seite 16 von 69
Tapeten mit Anstrich bzw. nur Anstrich

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Dachflachenfenster;
Fensterbanke auflen aus Metall

Holztlren tiw. mit Lichtauslass; Holzzargen

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation;

DU/WC KG: bodentiefe Dusche, WC, Waschbecken;
Duschnische in einem Raum im KG;

WC EG: Stand-WC mit Aufsatzspuilkasten, Handwaschbecken;
Bad EG: eingebaute Eckbadewanne, WC, Doppelwaschtisch;
Bad DG: eingebaute Wanne, Dusche, Stand-WC mit Aufsatz-
spulkasten, Waschbecken;

In einem Kellerraum im KG befindet sich eine seinerzeit gemaf
Auskunft im Ortstermin bereits gebraucht eingebaute, am Wert-
ermittlungsstichtag wirtschaftlich Uberalterte Sauna ohne Zeit-
wert.

wirtschaftlich iberalterte Einbauklichen mit Elektrogeraten; ge-
schatzter Zeitwert 0 €

zweckmalig unter Berlcksichtigung der genehmigten Grund-
risse

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Terrasseniiberdachung und Markise (geschatzter Zeitwert 0 €),
Kelleraulientreppe mit Treppenlift

Alarmanlage
gut

Es sind insbesondere auf Grund der Uberdurchschnittlichen
Belegung als Fluchtlingsunterkunft umfassende Renovierungs-
und Modernisierungsmaf3nahmen im Gebdudeinneren notwen-
dig. Die Heizungsanlage soll gemafy Auskunft im Ortstermin
schadhaft sein. In einem Raum im KG, in den der Antragsgeg-
ner eigenstandig eine bodengleiche Dusche eingebaut hat
(Duschnische), war aufsteigende Feuchtigkeit erkennbar. Die
abweichende Raumaufteilung wurde augenscheinlich in Heim-
werkerqualitat hergestellt.

keine

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem noch ausreichen-
den Zustand.
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3.3 Nebengebdude

Gutachten-Nr.: 2024 - 041

Carport:

Schuppen:

iy

1l |I
1 1!
Iy

Steildachandeutung mit Dachsteinen

oA 5 ’ R TI — - T L
massiv, flach geneigtes Dach mit Dachsteineindeckung, Holzti-

ren, einfache Holzfenster, angebauter Unterstand
(Gebaude nicht von innen besichtigt).

3.4 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Holzkonstru.ktion, Flachdach mit transparenten_'Stegplatteh un
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Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Gartenanlagen und Pflanzungen; ge-
ringflgige Wege-/Hofbefestigung; Terrasse; Einfriedung (Zaun, Mauer, Hecken)

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Badener StralRe 10, 12623 Berlin

Az. 30 K 28/23 Gutachten-Nr.: 2024 - 041 Seite 18 von 69
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 fur das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebduden
bebaute Grundstiick in 12623 Berlin, Badener Stralle 10, zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf 5097N 2 Mahlsdorf 2 5853/92 833 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 540,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 04
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.05.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 04
Grundstucksflache (f) = 833m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.05.2024 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) = 540,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 30.05.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 540,00 €/m?
GFz 0,4 0,4 X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 833 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 540,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 540,00 €/m?
Flache X 833 m?
beitragsfreier Bodenwert = 449.820,00 €
rd. 450.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2024 insgesamt rd. 450.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwar-
ten 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 Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objek-
tart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert
der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die
Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks. Der so
rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ort-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berilicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.
h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechne-
te vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorldufigen Sachwerts
an die Lage auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen
Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermitt-
lung dar. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Au3enanlagen + sonstige Anl-
agen) den Vergleichsmalstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert nach Berticksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(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) fiir vergleichbare Gebaude erm-
ittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu ver-
anschlagenden 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 Gebau-
de fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallinahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, 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 hierfir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanz-
wert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den
an das konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen
Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 Immo-
WertV 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 Ob-
jekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den
vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlcksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend durf-
en besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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 ,vorlau-
figen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. flir Einfa-
milienhausgrundstlicke anders als flir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objekt-
grélRe. 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 markt-
Ubliche 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 Bauméang-
el 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 dauRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
mangeln zurlickzufiihren. Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderu-
ngen 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 Kostenermitt-
lungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen
zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augen-
scheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftra-
gung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden notwendig). Es wird ausdriicklich darauf hinge-
wiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund der Mitteilung von Auftrag-
geber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenz-
ierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.920,00 €/m> WF
Berechnungsbasis

e Wohnflache (WF) 169,20 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 324.864,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 29.05.2024 (2010 = 100) 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 581.831,42 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 581.831,42 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre
e prozentual 34,29 %
e Faktor 0,6571
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche 382.321,43 €
Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile und 11.000,00 €
Nebengebiude (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 393.321,43 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 393.321,43 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 15.732,86 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 409.054,29 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 450.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 859.054,29 €
Sachwertfaktor X 0,85
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -73.019,62 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 657.176,53 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 208.000,00 €
Sachwert = 449.176,53 €

4.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

rd. 449.000,00 €

Berechnungsbasis

Die Wohnflache (WF) wurde aus den zur Verfliigung gestellten Bauunterlagen Gibernommen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 in der unterstellten Standardstufe 3 fir ein Ein-/Zweifamilienhaus
(KG, EG, ausgebautes DG) mit 1.920,00 €/m? WF entnommen. Die NHK 2010 werden in der Sachwertrich-
tlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der
sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugsgrofie fir die NHK problematisch. Viele
dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als BezugsgréRRe
gel6st. Darlber hinaus besitzt die Wohnflache eine grofiere Marktnahe, da der Markt in Wohnflache denkt
und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugsgrofie BGF auf die Bezugsgrofie Wohn-
flache umgerechnet. Da flir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren
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(Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die
»,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des Mal3stabs BGF abgeleitete Sachwertfakto-
ren 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 zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten in-
terpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Baukostenregionalfaktor

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin soweit moglich erfasst und in ihr-
em vorlaufigen Sachwert prozentual mit 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (393.321,43 €),
mithin mit 15.732,86 € geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei &lteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die lbliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard mit rd. 70 Jahren. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer, Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlang-
ert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinah-
men durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt un-
terstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bericksichtigung von durch-
gefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel
3.02.4 beschriebene Modell angewendet. Das (gemall Angaben der Antragstellerin) 1994 errichtete Gebau-
de wurde nicht (wesentlich) modernisiert. Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisier-
ungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung
der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktras-
ter (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 10 max. 20 Mo-
dernisierungspunkten. Diese wurden wie folgt ermittelt:

ModernisierungsmalRnahmen Unterstellte MalRnahmen
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0
Modernisierung von Badern 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0
Summe 10,0

Davon ausgehend ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.
In Abhangigkeit von der (blichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®)
Gebaudealter (2024 — 1994 = 30 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von
(70 Jahre — 30 Jahre =) 40 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad*
ergibt sich fir das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21 eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 46 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

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.
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Marktibliche Zu- oder Abschlage

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

marktibliche Zu- oder Abschlage ‘ Zu- oder Abschlag ‘
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (730.196,15 €) | -73.019,62€ |

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in
der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wert-
ermittlungsansatzen als schon durchgeflihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungs-
werten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert. Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht
auf die Schatzung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der Immo-
WertV 21 in aller Regel durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Besei-
tigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen Mafinahmen erfolgt in der Regel
mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diff-
erenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewert-
ungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die in diesem Gutachten
enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder Kosten-
berechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten
im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen flir das Erreichen des angestrebten
Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes. Da hier-
fur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung naher-
ungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit
den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1. In diesen Modellen sind die Kostenabzlige flir Schadenbe-
seitigungsmaflnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend har-
monisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur ver-
fugbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermallen anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte
Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.
Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaRnahmen, Modernisierungskosten u.a.:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen 1.150,00 €/m?
(bei 10,00 Modernisierungspunkten)

Wohnflache X 169,20 m?
@ Kosten fiur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen = 194.580,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,15
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 223.767,00 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 184,00 €/m?
Wohnflache x 169,20 m?
Kostenanteil x 10,0 Pkte/20 Pkte
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 15.566,40 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Manahmen - 223.767,00 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 15.566,40 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaRnahmen u.a. = —208.200,60 €

rd. -208.000,00 €
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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 Er-
tragsminderung 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 fur die baulichen und sonsti-
gen 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 allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksich-
tigt 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 169,20 12,50 2.115,00 25.380,00
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 25.380,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 3.193,56 €
jahrlicher Reinertrag = 22.186,44 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,60 % von 450.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 11.700,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.486,44 €

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

bei LZ = 2,60 % Liegenschaftszinssatz und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer x 26,652
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 279.484,60 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 450.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 729.484,60 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -72.948,46 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 656.536,14 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 208.000,00 €
Ertragswert = 448.536,14 €

rd. 449.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Vgl. diesbeziglich auch in den Erlauterungen zur Sachwertberechnung.
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von ver-
fugbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus dem
Mietspiegel der Gemeinde sowie aus anderen Mietpreisveroffentlichungen unter Berlicksichtigung eigener
Ableitungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Quali-
tatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch ent-
sprechende Anpassungen berlcksichtigt. Die Nebengebaude sind hinreichend im Mietansatz beriicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaft-
ungskosten 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 - - 351,00
Instandhaltungskosten EFH -—-- 13,80 2.334,96
Mietausfallwagnis 2,00 - 507,60
Summe 3.193,56

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses, sowie eigener Ablei-
tungen des Sachverstandigen, bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschliage
Die aktuellen, allgemeinen Wertverhaltnisse (hohes Angebot, geringe Nachfrage) lassen sich bei Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigne-

ter Weise nicht ausreichend bertiicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-/Abschlage erforderlich.

marktiibliche Zu- oder Abschlage ‘ Zu- oder Abschlag ‘
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (729.484,60 €) ‘ -72.948,46 € ‘
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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 Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 449.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 449.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit grundsatzlich zu ermitteln (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21). Im vorliegenden Bewertungsfall bestatigt das stlitzend herangezogene Ertragswert-
verfahren das Sachwertverfahren, eine Gewichtung ist somit nicht erforderlich.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaute Grund-
stiick in 12623 Berlin, Badener Strale 10,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf 5097N 2 Mahlsdorf 2 5853/92 833 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2024 mit rd.

449.000,00 €

in Worten: vierhundertneunundvierzigtausend Euro

geschatzt.

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

Berlin, den 05.06.2024

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 Zwangsversteigerungsver-
fahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung und bzgl. der 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:

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]

(5]

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 Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, 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, Kéln 2006
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kéin 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutz-
ung, Verlag fur 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 Mai 2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

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

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte
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