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Immobilien

Bewertung
Immobilienbewertung Jénicke, FregestraRe 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
. . Zertifizierter Sachverstandiger
Amtsgericht Lichtenberg fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (WG)

Abteilung 30 Dipl.-Jur. Thomas Jéanicke

. Zertifizierter Sachverstandiger
Roedellusplatz 1 fr Immobilienbewertung,

ZIS Sprengnetter Zert (S)

10365 Berlin

FregestralRe 7a
12159 Berlin

Datum: 17.09.2024
AZ: 2024 - 081

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch flur das mit einer
Autowerkstatt bebaute Grundsttick in 10318 Berlin, Trautenauer Strafte 17.

v T A e

Aktenzeichen: 30 K 29/23

Gemarkung: Lichtenberg

Flur: 41210

Flurstiick: 99

Der Verkehrswert des unbelasteten' Grundstiicks wurde zum Stichtag 12.09.2024 er-
mittelt mit rd.

704.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 49 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 26 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine flir meine Unterlagen.

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



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23

Exposé

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:

Raumaufteilung:

Baumangel/
Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2024 - 081

30 K 29/23

Grundbuch von Lichtenberg,
Blatt 28N, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lichtenberg, Flur 41210,
Flurstiick 99 (1.693 m?)

Trautenauer StralRe 17, 10318 Berlin

StraRenfront ca. 36 m;
mittlere Tiefe ca. 46 m;
unregelmafige Grundstiicksform

Autowerkstatt
2016 (gemal Bauakte)

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
hierzu keine abschlieRenden Angaben
maoglich. Es wird hierzu auf die Grund-
risse in Anlage 4 des Gutachtens ver-
wiesen. Die Wohn-/Nutzflache betragt
gemal Bauakte 503,59 m2.

Auf Grund der AuRenbesichtigung wird
ein durchschnittlicher Bau- und Unter-
haltungszustand unterstellt.

Autowerkstatt mit Betriebswohnung
und gemal Aufschriften am Briefkas-
ten weitere Nutzungen durch Gewerbe
/Biros und Privatpersonen.

Das Bewertungsobjekt ist ausgehend
von den Aufschriften am Briefkasten
eigen- und fremdgenutzt.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in
Berlin Lichtenberg, im Ortsteil Karls-
horst. Die Entfernung zum Stadtzen-
trum Berlin (Alexanderplatz) betragt
ca. 9 km. Geschafte des taglichen Be-
darfs, Schulen, Arzte, dffentliche Ver-
kehrsmittel, etc. befinden sich in ful3-
laufiger Entfernung. Es handelt sich
um eine einfache Geschaftslage und
eine gute Wohnlage gemaly Mietspie-
gel.

704.000,00 €
(zum Wertermittlungsstichtag)

Seite 2 von 49

StraRenansicht

| S, T b bl T
Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeich-
nung Bewertungsgrundsttick gelb

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.
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Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23

Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 3 von 49
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Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23 Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 4 von 49

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstuck, bebaut mit einer Autowerkstatt

Objektadresse: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Grundbuchangaben: Grundbuch von Lichtenberg, Blatt 28N, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lichtenberg, Flur 41210, Flurstiick 99 (1.693 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

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

Auftrag vom 30.07.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 14.08.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 12.09.2024
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Schuldnerin zu 1.) und der unterzeichnende Sachverstandige

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug v. 23.02.2024;
gestellt:

vom Sachverstandigen erganzend heran- e Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;
gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, ¢ Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2024;
Erkundigungen, Informationen: ¢ Auszug StralRenkarte, Stadtplan;
¢ Unterlagen aus Bauaktenarchiv:
- Bauantrag v. 15.03.2010;
- Baubeschreibung v. 20.01.2011;
- Baugenehmigung v. 29.04.2011;
- Fldchenberechnung ohne Datum;
- Grundrisse, Schnitte, Ansichten v. 08.12.2010;
- Lageplan v. 08.12.2010;
- Ermittlung Herstellungskosten v. 08.02.2011;
- 1. Verlangerung der Baugenehmigung v. 11.04.2014;
- Anzeige zur Nutzungsaufnahme v. 29.11.2016;
¢ Auskunft Baulastenverzeichnis;
¢ Auskunft Denkmalschutz;
o Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
e Auskunft Altlasten;
o Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
¢ Ortliche Recherchen

Die behordlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefiigt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23 Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 5 von 49
1.4 Besonderheiten des Auftrags, Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs von Lichtenberg, Blatt 28N, ist neben dem Zwangsversteigerungsvermerk und
einem Insolvenzvermerk folgende Eintragung vorhanden:

Ifd. Nr. 2, Beschriankte personliche Dienstbarkeit (Leitungs- und Anlagenrecht geman § 4 SachR-DV)

2 1 Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Leitungs- und Anlagen-
recht gemdll § 4 SachenR-DV) fiir die 50Hertz Transmission
GmbH, Berlin. Gemah Bescheinigung vom 05.02.2008 (GZ: III E
23/A085-1, Senatsverwaltung fir Wirtschaft, Technologie und
Frauer und Handelsregisterauszug vom 13.09.2010 (HR3 84446
B, Amtsgericht Charlottenburg) eingetragen am 10.01.2011.

*in Berlin

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Die Inanspruchnahme des
Bewertungsgrundstiick ergibt sich aus dem der Urkunde beigefiigten Lageplan wie folgt:

P
B 9

= s ]
9% @) o
%)

(Ausschnitt aus Lageplan; Bewertungsgrundstiick zur Veranschaulichung durch Sachverstandigen rot umrandet) .

Ein Schutzstreifen ist darin gelb gekennzeichnet und der auf dem Bewertungsgrundstiick befindliche Mast
als schwarzes Viereck dargestellt. Die Inanspruchnahme des Grundstiicks durch den Mast und die Ein-
schrankungen der Nutzung infolge des bestehenden Schutzstreifens beeinflussen den Wert des Grund-
stlicks.

Hinsichtlich der Ermittlung eines Werteinflusses durch die Eintragung in Abt. Il, Nr. 2 und die damit verbun-
dene Inanspruchnahme des Bewertungsobjekts wird auf Anlage 7 des Gutachtens verwiesen. In der nach-
folgenden Wertermittlung wird auftragsgemaf und entsprechend den Regelungen des ZVG der unbelastete
Verkehrswert ermittelt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23
1.5 Fragen des Gerichts

Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 6 von 49

Postanschrift:

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

baubehordliche Beschrankungen

oder Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Trautener Strale 17, 10318 Berlin

Das Bewertungsobijekt ist ausgehend von den Aufschriften am Brief-
kasten eigen- und fremdgenutzt. Die Autowerkstatt ist nach den
vorliegenden Erkenntnissen eigengenutzt. Zudem bestehen weitere
Gewerbe/Blros, die nach den vorliegenden Erkenntnissen zumin-
dest tlw. durch Dritte genutzt werden. Es befinden sich auch Namen
von Privatpersonen am Briefkasten. Die Nutzernamen werden dem
Gericht gesondert mitgeteilt.

Auf Grund der Aulenbesichtigung sind keine Angaben moglich. Es
wird ein durchschnittlicher Bau- und Unterhaltungszustand unter-
stellt.

Das Bewertungsobjekt wird gewerblich als Autowerkstatt genutzt.
Zudem befinden sich weitere Namen (Personen, Gewerbe) am Brief-
kasten. Auf Grund der AuRenbesichtigung kann zu etwaigen Gewer-
bebetrieben jedoch keine weitere Angabe erfolgen. Die Verfahrens-
beteiligten erteilten keine Auskunft zur Nutzung des Bewertungs-
objekts.

Es sind augenscheinlich Maschinen/Betriebseinrichtungen vorhan-
den, welche nicht mitgeschatzt wurden. Von au3en waren im EG
insbesondere

e 4 Hebebuhnen,

e 1 Pkw-Bremsenprifstand,

o diverse Werkzeuge,

e PC-Systeme,

e Bdroeinrichtung
erkennbar. Eine differenzierte Aufnahme der am Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen Maschinen und Betriebseinrichtungen war auf
Grund der Aufenbesichtigung nicht moéglich. Die Verfahrensbetei-
ligten erteilten auf Nachfrage insgesamt keine Auskinfte. Eine
sachgerechte Bewertung der Maschinen/Betriebseinrichtungen ist
auf Grund der Aufienbesichtigung nicht moglich.

Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe méglich.

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

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Altlastenkataster registriert.
Ausgehend von der aktuellen Nutzung (Autowerkstatt) kénnen Bo-
denverunreinigungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

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

Ein Energieausweis wurde durch die Verfahrensbeteiligten auf
Nachfrage nicht zur Verfigung gestellit.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23 Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 7 von 49
2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1  GroBRraumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3.880.000 Einwohner)
" = = s
Quelle: Geoportal Berlin / WebAtlas Berlin
Bezirk und Einwohnerzahl: Lichtenberg (ca. 312.000 Einwohner)
pRAER
War rale Mo sibard
Liarr kb Haimredon
'-l.‘-ie'{.".'ll".lu" Erpushen
-y
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke
Einwohner)

Ortsteil und Einwohnerzahl: Karlshorst (ca. 30.900

T 1
=

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteile

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23 Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 8 von 49

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Potsdam (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Alexanderplatz) (ca. 9 km entfernt)

Bundesstralien:
B 96a (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 113, AS Spathstralie (ca. 7 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Karlshorst (ca. 1 km entfernt)
Berlin Hauptbahnhof (ca. 13 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 18 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Mikrolage:
Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens
Das Bewertungsgrundstiick liegt in Berlin Lichtenberg, im Orts-
teil Karlshorst. Die Entfernung zum Stadtzentrum Berlin (Alex-
anderplatz) betragt ca. 9 km. Geschafte des taglichen Bedarfs,
Schulen, Arzte, 6ffentliche Verkehrsmittel, etc. befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich um eine einfache Ge-
schaftslage und eine gute Wohnlage gemaf Mietspiegel.
Wohnlage: gute Wohnlage
einfache Wohnlage ! 3 N i ; »
mittlere Wohnla - . ™~ 3 "
ge ' I Nt .
o gute Wohnlage f & B f_ (0% ",
Auszug Legende E VL T Y
( g Leg ) P - S ~,
g P b
o . o g™ b *
o - 1 .t
. e 2 '-1 . L
.5... ;} s 4 5 % ?
VN e P - L] " =
. " ) .
T e - © :
= ' = >
— B . : . 3 5 a_‘_ - z -
L :
T & - - - A :
I o % - fr @: “.-f' ,J .: *
——— a i .
T & & i
Sy £ P SV e
- ! o

Quelle: Geoportal Berlin/Wohnlagenkarte Adressen, Berliner Mietspiegel 2024

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Stralte und im Ortsteil: Uberwiegend offene, |-V geschossige Bauweise

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23 Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 9 von 49
Beeintrachtigungen: keine erkennbar
Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form
Grundstiick:

B .

Luftbild:

L. . | £
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Gestalt und Form: StralRenfront ca. 36 m; mittlere Tiefe ca. 46 m;

Grofe 1.693 m?; unregelmalige Grundstiicksform

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin
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2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralienart: ortliche Verbindungsstralie

L DEN in dB{A)
05 55 - 58
o5 80 - B4
| G
| EEECRL

.
(Auszug Legende)

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

StralRenausbau: ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege vorhanden, be-
festigt mit Gehwegplatten, Betonverbundsteinen, Kleinmosaik

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;

Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; Telefonanschluss
Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung der Autowerkstatt;
Gemeinsamkeiten: eingefriedet tiw. durch Zaun
Baugrundkarte: Gute Grindungsverhaltnisse mit tragfahigem Baugrund fir nor-
Tragihigar Bsugrund fir normale Batsstung In siner Tiete ven (o T1AIE Belastungen in einer Tiefe von 0 -2m.
; ; L = o
0-2 ' L e 8 ""‘.,.;. i
' 2.3 L B S 5 “L
% o \ N 5
- b . & o i+ LY -
: F-4 ) :\ ~.‘\\_ \ .f; r..\:;
_I e .'f_.‘ “i kK :t_' d L Kﬂﬂshﬂrs
E-8 i .‘ﬂ 2300 Y
i ' ! S e, A & T
»8 \ | .__,;p -.'_:'3\_-,, iy :L-T |
. e, = LY - P | 1
| fephommmg g Aoy r.*i}’\ W A AN )
1'_,;‘-; : 2| i 4 o [ [
.|' " \._\ "-.__ |I' " -_?t l.. .:," 2 "-\ ‘ -E"
(Auszug Legende) '*-Ji- == 4 .; o .
5 i & " o,
. 9 '} R ndy . T
fi"" e Eumpark -€H & S ]
. ikl Y ™ \ J 4 3 -\_:
'5‘_- L el li = KA a."': A,
Quelle: Geoportal Berlin (Baugrundkarte)
Grundwasserkarte: Der Flurabstand des Grundwassers betragt gemafly Grundwas-
P st serkarte Uberwiegend ca. 3 bis 4 m.
e O ov
.- O
=i B
mPEE o .
(Auszug Legende) - L

Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2009 differenziert
(Umweltatlas)
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Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 11 von 49

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 angestellit.

Die Auskunft der Bodenschutzbehorde Uber mdgliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass
das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster registriert ist.
Die Behdrde weist jedoch darauf hin, dass sich auf dem Grund-
stiick ein Hochspannungsmast befindet, durch den es im Ober-
bodenbereich um den Mast zu Bodenverunreinigungen gekom-
men sein kann und dass das Grundstick als Parkplatzflache
genutzt wurde. Es gibt nach derzeitigen Kenntnisstand der
Behorde jedoch keine Hinweise auf schadliche Bodenverun-
reinigungen und Altlasten. Ausgehend von der aktuellen Nutz-
ung (Autowerkstatt) kbnnen Bodenverunreinigungen aus sach-
verstandiger Sicht grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 3:
Ifd. Nr. 4:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
23.02.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Lichtenberg, Blatt 28N, folgende Eintragungen:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Leitungs- und Anlagen-
recht gemaR § 4 SachenR-DV),

Insolvenzvermerk,

Zwangsversteigerungsvermerk.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unbertcksichtigt.
Es wird hierzu auch auf Punkt 1.4 und die Anlage 7 des Gut-
achtens verwiesen.

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

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.
Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
konnten, wurden nicht festgestellt.

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.
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Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
L 3 CEmkrarans.
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(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

keine

Das Bewertungsobijekt ist in der Denkmalkarte Berlin nicht als
Denkmal eingetragen.
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Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte

Flachennutzungsplan:

(Auszug Legende)

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Sonstiges:

Wohnbauflache W 3 (GFZ bis 0,8)

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.

11 -47c

11 -47ba 11-57a

Quelle: Bebauungspléne, vorhabenbezogene Bebauungsplane (Geltungsberei-
che)

Das Grundstlck befindet sich innerhalb der Schutzzone Il B
der Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf.
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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 Grundstlick ist mit einer Autowerkstatt bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Geman
vorliegender Unterlagen aus der Bauakte befindet sich im Gebdude eine Betriebswohnung.

Das Bewertungsobjekt ist ausgehend von den Aufschriften am Briefkasten eigen- und fremdgenutzt. Die
Autowerkstatt ist nach den vorliegenden Erkenntnissen eigengenutzt. Zudem bestehen weitere Gewerbe/
Biros, die nach den vorliegenden Erkenntnissen zumindest tlw. durch Dritte genutzt werden. Es befinden
sich auch Namen von Privatpersonen am Briefkasten. Auf Grund der Aufienbesichtigung und der fehlenden
Angaben der Verfahrensbeteiligten kann zur derzeitigen Nutzung und Vermietungssituation keine abschlie-
Rende Angabe erfolgen.
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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.

Der anberaumte Ortstermin wurde durch die Schuldnerin zu 1.) wahrgenommen. Sie stimmte einer Innen-
besichtigung jedoch nicht zu, sodass nur eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Zum Zu-
stand der Innenausstattung, wie z. B. der Innenwande, Decken, Tlren, Fulbdden, Innenansicht, Elektro-
installation, Sanitarinstallation, usw., ist auf Grund der AulRenbesichtigung keine bzw. keine abschlief’ende
Angabe mdglich.

Eine Wirdigung mdglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines AuRenbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Beriicksichtigung, dass dies zu einer Doppelbericksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fiihren kénnte, nicht.

3.2 Autowerkstatt

Auf Grund der AufRenbesichtigung wird bezlglich der Beschreibung des Gebdudes insgesamt auf die in An-
lage 4 beigeflgte Baubeschreibung aus der Bauakte, etc. zur Errichtung einer Autowerkstatt (mit Betriebs-
wohnung) verwiesen.

3.2.1 Gebdudeart, Baujahr, Energieeffizienz

Gebaudeart: _ SN

= T ¢ e
1 bis 2-geschossige, nicht unterkellerte Autowerkstatt, Flach-
dach, freistehend
Baujahr: 2016 (gemal Bauakte)

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

3.3 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o&ffentliche Netz; wilder Bewuchs; Hof- und Wegebe-
festigung; Schuppen (ggf. Trafostation, Nutzung unbekannt); tiw. Einfriedung (Zaun);

Die Auflenanlagen befinden sich zusammenfassend in einem tlw. nicht fertiggestellten und vernachlassig-
ten Zustand. Es sind soweit ersichtlich partiell Schutt- und Mullablagerungen vorhanden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einer Autowerkstatt bebaute Grundstick in
10318 Berlin, Trautenauer StraRe 17, zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Lichtenberg 28N 1 41210 99 1.693 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 Grundsticken 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 wiirde, 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 Héhe 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 Erschliel3-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutz-
ung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
berutcksichtigen. Dazu zahlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

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

Die Verkehrswertermittlung gemaR § 194 BauGB beinhaltet nicht das Zubehor nach § 97 BGB (Inven-
tar und Einrichtungen, sowie weitere sich in dem Bewertungsobjekt befindende bewegliche Sachen), da es
gemall §§ 93 f. BGB nicht wesentlicher Bestandteil eines Grundsticks oder Gebaudes ist. Eine
diesbezlgliche, gesonderte Wertermittlung konnte ausgehend von der AuRenbesichtigung nicht erfolgen.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 550,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
GFZz = 08
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.09.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung (des fiktiv unbebauten Grundstiicks) = W (Wohnbauflache)
GFz =  keine Angabe
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) =  1.693 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.09.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 550,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 12.09.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 550,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 1.693 X 1,00
GFz 0,8 keine Angabe X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Zuschnitt lagelblich unregelmafig X 0,80 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 440,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 440,00 €/m?
Flache X 1.693 m?
beitragsfreier Bodenwert = 744.920,00 €
rd. 745.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 insgesamt 745.000,00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

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

E2 Durch den Sachverstandigen wird aufgrund des unregelmaRigen Zuschnitts (eingeschrankte Bebaubarkeit) ein Ab-
schlag vom Bodenrichtwert in Hohe von 20 % geschéatzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Trautenauer Stral’e 17, 10318 Berlin

Az. 30 K 29/23 Gutachten-Nr.: 2024 - 081 Seite 17 von 49

4.4 Ertragswertermittlung
4.41 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

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

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

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

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 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjungt), 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 durchgefuhrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen 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 marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Berticksichtigung vgl. die Ausfihrungen 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 Ausfihrung 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 dulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumang-
eln zurickzufihren. Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen 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. Funktionsprifungen, 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 marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

(m?) (€/m2?) monatlich (€) jahrlich (€)
Werkstattgebaude 503,59 10,00 5.035,90 60.430,80
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 60.430,80 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 9.552,05 €
jahrlicher Reinertrag = 50.878,75 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,30 % von 745.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 46.935,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.943,75 €

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

bei LZ = 6,30 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer X 13,626

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 53.737,54 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 745.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 798.737,54 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -79.873,75 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 718.863,79 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 15.000,00 €
Ertragswert = 703.863,79 €

rd. 704.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Berechnungsbasis

Die Geb&audeflache (Wohn-/Nutzflache) der Autowerkstatt mit Betriebswohnung wurde auf Grund der Aul3-
enbesichtigung aus den zur Verfugung stehenden Unterlagen aus der Bauakte Ubernommen. Sie ist des-
halb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage
von verflgbaren Vergleichsmieten flr mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke
aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbaren Gemeinden, sowie aus weiteren Mietpreisveroff-
entlichungen unter Berlcksichtigung eigener Ableitungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und
angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der
mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

BWK-Anteil
Verwaltungskosten 3,0 % vom Rohertrag 1.812,92 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnung/Biiro 267,70 m? x 13,80 €/m? 3.694,26 €
Gewerbe Lager/Werkstatt 235,89 m? x 6,90 €/m? 1.627,64 €
Mietausfallwagnis 4,0 % vom Rohertrag 241723 €
Summe 9.552,05 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach
Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgréfie (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) an-
gegeben sind, bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard mit 40 Jahren. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutz-
ungsdauer (40 Jahre) und dem Gebaudealter (2024 — 2016 = 8 Jahre) ergibt sich eine Restnutzungsdauer
von (40 Jahre — 8 Jahre =) 32 Jahren.

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (hohes Angebot, geringe Nachfrage) lassen sich bei Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise

nicht ausreichend bertiicksichtigen. 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 (798.737,54 €) | -79.873,75€ |
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Der Werteinfluss fiir eine ausstehende
Fertigstellung der Aufenanlagen und eine Berdumung von vorhandenen Ablagerungen, Bauschutt, etc.
wird vorliegend mit pauschal rd. -15.000,00 € geschatzt.
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4.4.5 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. 704.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flir das unbelastete, mit einer Autowerkstatt bebaute Grundstiick in 10318 Berlin,
Trautenauer Stralte 17,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Lichtenberg 28N 1 41210 99 1.693 m?

wird auf der Grundlage einer Auf3enbesichtigung zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2024 mit rd.
704.000,00 €
in Worten: siebenhundertviertausend Euro

geschatzt.

Der ermittelte Verkehrswert beinhaltet nicht das Zubehor nach § 97 BGB (Inventar und Einrichtungen,
sowie weitere sich in dem Bewertungsobjekt befindende bewegliche Sachen), da es gemaR §§ 93 f. BGB
nicht wesentlicher Bestandteil eines Grundstlicks oder Gebaudes ist. Eine diesbezligliche, gesonderte
Wertermittlung konnte ausgehend von der AuRenbesichtigung nicht erfolgen.

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 Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 17.09.2024

f P
SPRENGNETTER
Zartifiziorung e

Tankrad Jinicke

Zarl|leats- My, 0F05-038

. Zorifizierier Sachvorst@ndigor
g fir Immokillonboweriung 3
. P15 Sprongnaotter ZTort (W) .

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 fir 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
vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des
Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Féllen 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 vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach
dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen,
gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder bermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den
Auftragnehmer mdoglichen Ruckgriffs 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.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen 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 fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht
werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

6]
[7]
(8]
9]

[10]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 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 2023/2024, 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 September 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: Baubeschreibung, Flachenberechnung, Grundrisse und Schnitt
Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte

Anlage 7: Werteinfluss Eintragung Abt. Il des Grundbuchs
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