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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,

Bewertung

ZIS Sprengnetter Zert (S)

10365 Berlin Fregestralle 7a
12159 Berlin

Datum: 29.03.2023
AZ: 2023 - 019

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem Ein-
familienhaus bebaute Grundstlck in 12623 Berlin, Arturweg 34 (BV Nr. 1), sowie dem 1/76
Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache in 12623 Berlin, Arturweg, Reintrautweg (BV Nr.
2/zu 1).

Aktenzeichen: 30 K 32/22
Gemarkung: Mahlsdorf
Flur: 1

Flurstucke: 3315; 3163

Der Verkehrswert der unbelasteten' Grundstiicke wurde zum Stichtag 27.03.2023 er-
mittelt mit rd.

Grundbuchgrundstiick Bebauung/Nutzung Verkehrswert rd.
Blatt 30117N BV Nr. 1 Einfamilienhaus 659.000,00 €
BV Nr. 2/zu 1 unbebaut (Verkehrsflache) 650,00 €
Gesamtverkehrswert rd. 660.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuRenbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 15 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fur 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.
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Exposé 30 K 32/22
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hellersdorf,

Blatt 30117N, Ifd. Nr. 1 und 2/zu 1

Katasterangaben: Gemarkung Mahlsdorf, Flur 1,
BV Nr. 1: Flurstliick 3315 (438 m?),

BV Nr. 2/zu 1: Flurstiick 3163 (3.278 m?),
Miteigentumsanteil an Verkehrsflache

Objektadresse: BV Nr. 1: Arturweg 34, 12623 Berlin;
BV Nr. 2/zu 1: Arturweg, Reintrautweg

Grundstiickszuschnitt: | BV Nr. 1 : StraRenansicht Einfamilienhaus

StraRenfront ca. 18 m,
mittlere Tiefe ca. 24 m

Bebauung: BV Nr. 1: Einfamilienhaus
Baujahr: um 2014 (gemal Bauakte)
Ausfihrung: Auf Grund der AufRenbesichtigung wird

eine mittlere Ausstattung unterstellt.

Raumaufteilung: Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
hierzu keine gesicherten Angaben mdg-
lich. Die Wohnflache betragt geman vor-
liegender Unterlagen 148,32 m2.

Baumangel/ Auf Grund der AufRenbesichtigung sind
Bauschaden: hierzu keine Angaben maglich.

Nutzung: Wohnen

Vertragsgegenstand: Das Bewertungsobjekt ist am Wertermitt-
lungsstichtag eigengenutzt.

oOrtliche Lage: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich
in Berlin Marzahn-Hellersdorf, im Ortsteil
Mahlsdorf. Die Entfernung zum Stadtzen-
trum Berlin (Potsdamer Platz) betragt ca.
18 km. Geschafte des taglichen Bedarfs, T
Schulen, Arzte, offentliche Verkehrsmittel, 1 . .-"II' —lml
etc. befinden sich in fuBlaufiger Entfern- | : 2 [ | e | | ‘li;
ung. Das Bezirksamt ist ca. 5 km entfernt. Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeichnung
Es handelt sich um eine mittlere Wohn- Arturweg 34 (BV Nr. 1) gelb,

lage gemaR Mietspiegel. Verkehrsflache (BV Nr. 2/zu 1) griin
Grundbuchgrundstiick Bebauung/Nutzung Verkehrswert rd.
Blatt 30117N BV Nr. 1 Einfamilienhaus 659.000,00 €
BV Nr. 2/zu 1 unbebaut (Verkehrsflache) 650,00 €
Gesamtverkehrswert rd. 660.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus (BV Nr. 1) und
1/76 Miteigentumsanteil an einer Verkehrsflache (BV Nr. 2/zu 1)

Objektadresse: BV Nr. 1: Arturweg 34, 12623 Berlin;
BV Nr. 2/zu 1: Arturweg, Reintrautweg, 12623 Berlin

Grundbuch- und Katasterangaben: Grundbuch von Hellersdorf, Blatt 30117N,
Gemarkung Mahlsdorf, Flur 1,

BV Nr. 1: Flurstlick 3315 (438 m?)
BV Nr. 2/zu 1: Flurstiick 3163 (3.278 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

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

Auftrag vom 16.02.2023 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 24.02.2023

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 27.03.2023
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: der unterzeichnende Sachverstandige und sein Mitarbeiter

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug
gestellt:

vom Sachverstandigen erganzend heran- e Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;
gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, o Auskunft Bodenrichtwert vom GAA, erstellt am 01.03.2023
Erkundigungen, Informationen: zum Stichtag 01.01.2023;
o Auszug Stralenkarte, Stadtplan;
e Bauunterlagen aus Bauakte:
- Grundrisse, Schnitt, Ansichten v. 06.02.2014;
- Baubeschreibung v. 06.02.2014;
- Lageplan mit Nutzungsberechnung v. 13.02.20214;
- Baugenehmigung v. 29.04.2014;
Auskunft Baulastenverzeichnis;
Auskunft Denkmalschutz;
Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft Altlasten;
Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
drtliche Recherchen

Die behordlichen Auskinfte 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 30117N, sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk
folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1, Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)

Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fiir die
Jeweiligen Eigentimer ven Hellersdorf Blatt 1853N, BVNr. 7, B
und 9 als Gesamtberechtigte gemidP § 428 BGB. Aufldsend
bedingt. Gemdl Bewilligung vom 24.04.2013 (UR-Nr. 261/2013,
Notar Dr. Konstantin Tappe in Berlin) eingetragen am
21.05.2013 in Blatt 29708N und auf Blitter 30110N bis 30185N
mitiUbertragen am 23.01.2015.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierin heilt es auszugsweise:

3) Die jeweiligen Eigentumer der herrschenden Grundstlcke sind — mehrere untereinander
"2l Mitberechtigte gemaR § 428 BGB - berechtigt, gemeinsam mit den jeweiligen
" Eigentimern des dienenden Grundstcks, die auf dem dienenden Grundstick liegenden
" Ausibungsbereiche zu begehen und zu befahren sowie durch Nutzer und Besucher der
" hemrschenden Grundstiicke begehen und befahren zu lassen sowie Leitungen, die der
" Ver- oder Entsorgung der herrschenden Grundsticke dienen, zu verlegen, Qauerhaﬂ zu
: halten, zu unterhalten, in Stand zu halten, in Stand zu setzen und Ierforderh(_;henfalls Zu
* emeuern. Die jeweiligen Eigentimer des dienenden Grundstiicks sind zur Mitbenutzung

" Fir die Unterhaltungspflicht im Sinne des § 1021 BGB gilt, dass diese den jewei
- Eigentimern der t?errschenden Grundstiicke und dem jeweiligen Eigentumer des

" dienenden Grundstiicks jeweils halftig obliegt.

! i ingli i it wird bestimmt, dass
Als weiterer dinglicher Inhalt der vorgenannten Grunddienstbarkeit wir

~ die Austibung dl.?rch den jeweiligen (Mit-)Berechtigten unter der Bedingung steht, dass er

~ sichindem vorstehend geregelten Umfang an den dort genannten Kosten beteiligt.

1) Die Grunddienstbarkeit ist aufiésend bedingt. Sie erlischt in dem Moment, in dem das
~ dienende Grundstiick als offentliches Strafenland gewidmet wird.

Am Wertermittlungsstichtag ist das o6ffentliche Stralenland hergestellt, sodass die unter c) beschriebene
Auflésung der Grunddienstbarkeit nach sachverstandiger Einschatzung eingetreten ist. Aus diesem Grund
ist die Eintragung nach sachverstandiger Beurteilung obsolet und der Werteinfluss bemisst sich in Héhe der
Ublichen Léschungskosten.

Ifd. Nr. 2, Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigentiimer

Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweiligen
!~’_.:'_-.:1\.-<-=|-.Li_!:rm:': Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach
§.~I 1010 BGB. Gemdl Bewilligung vom 20.11.2014 (UR-Nr.
426/2014, Notar Roland Koltermann in Berlin) mit Buchung der
Miteigentumsanteile gem. § 3 GBD in Blitter 30110N bis 30185N
eingetragen am 23.01.2015.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierin heil3t es auszugsweise:
BSFRE ™

nthiche mner ( EigentOmer und die Vertretenen zu 1) bis 51) ) erklaren

“Wir schlieBen die Aufhebung der Gemeinschaft (an ) dem
aftsgrur (FlurstGck 3163 der Flur 1) aus. Die
g der Gemeinschaft ist fur immer ausgeschlossen. &

\"\

Der Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft sichert den Erhalt der Eigentiimergemeinschaft der Er-
schliefungsstralle fur den Uberwiegenden Teil des Wohngebietes. Ausgehend von der Nutzbarkeit des Be-
wertungsobjektes ergibt sich aus sachverstandiger Sicht keine Wertbeeinflussung in Folge der Eintragung.
Der Wert der Eintragung wird mit 0,00 € geschatzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Ifd. Nr. 3, Beschridnkte personliche Dienstbarkeit (Leitungs- und Anlagenrecht)

oeschranxkte perstnliche Dienstbarkeit (Leitungs— und
Anlaganrecht) fir die

chaft, Berlin. Gleichrang mit t. II Nr. 4. GemidP Bewilli-
gung vam 20.11.2014 (UR-Nr. 6/2014, Notar Roland Koltermann
in Berlir eingetragen i ter 3708N und 30110N bis
30185N am 23.01.2015,

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Die Dienstbarkeit dient der
Sicherstellung der Versorgung des Wohngebietes durch die Berechtigte. Ausgehend von der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjektes ergibt sich aus sachverstandiger Sicht keine Wertbeeinflussung in Folge der Ein-
tragung. Der Wert der Eintragung wird mit 0,00 € geschatzt.

Ifd. Nr. 4, Beschriankte personliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)

» perssn D
fiix
n Rechts
ligung vom

termann n B

P .3.‘:'

1

liche Dienstbark

rlin. Gleichrang mit Abt. II Nr. 3,

Ln

Tok W,
« VLY

=it (Ceh-— Lei-

» Fahr= und

(UR=NI 126/2014, MNotar
eingetragen in Blatts 30110N

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Die Dienstbarkeit dient der
Sicherstellung der Versorgung des Wohngebietes durch die Berechtigte. Ausgehend von der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjektes ergibt sich aus sachverstandiger Sicht keine Wertbeeinflussung in Folge der Ein-
tragung. Der Wert der Eintragung wird mit 0,00 € geschatzt.

1.5 Fragen des Gerichts

Postanschrift:

Mieter/Nutzer:
baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:

baubehordliche Beschrankungen

oder Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

BV Nr. 1: Arturweg 34, 12623 Berlin
BV Nr. 2/zu1: Arturweg, Reintrautweg, 12623 Berlin (Verkehrsflache)

Das Bewertungsobjekt wird durch die Schuldner eigengenutzt.
Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine Angaben moglich.

Auf Grund der AuBenbesichtigung ist keine Angabe mdglich. Durch
die Verfahrensbeteiligten erfolgte hierzu auf Nachfrage keine Aus-
kunft.

Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe moglich.
Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe moglich.

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

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kdnnten, wur-
den im Ortstermin nicht festgestellt. Das Bewertungsobjekt ist ge-
mal telefonischer Auskunft der Behorde im Altlastenkataster regist-
riert. Auf Grund einer bereits erfolgten Sanierung besteht gemaf
Auskunft jedoch kein Altlastenverdacht mehr.

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

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

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

21 Lage
2.1.1  GroBrdumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca 3. 850 000 Elnwohner)
=
Quelle: Geoportal Berlln / WebAtlas Berlin
Bezirk und Einwohnerzahl: Marzahn-Hellersdorf (ca. 286.000 Einwohner)
Mar zahn-Heller sdorf
Marzahn-Hellersdor!
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke
Ortsteil und Einwohnerzahl: Mahlsdorf ca. 29.900 Emwohner) _

4 ST T
|- I Lid ""_'J_,!J J:n_";"r

Quelle: Geoportal Berlin / BerIln Ortsteile
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Potsdam (ca. 60 km entfernt)

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

Bundesstralien:
B 1 (ca. 550 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 10, AS Berlin-Hellersdorf (ca. 9,0 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Mahlsdorf (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 23 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Mikrolage: i

B At

£ &
£

Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich in Berlin Marzahn-
Hellersdorf, im Ortsteil Mahlsdorf. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum Berlin (Potsdamer Platz) betragt ca. 18 km. Geschafte
des taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte, offentliche Verkehrsmit-
tel, etc. befinden sich in fuBlaufiger Entfernung. Das Bezirksamt
ist ca. 5 km entfernt.

Wohnlage: Mittlere Wohnlage
einfache Wohniage ¢ -

mittiere Wiohnlage : ;
L] gute Wohnlage o NS -
(Auszug aus Legende) [ : -

Quelle: Geoportél Berlin / Wohnlagenkarte nach Adressen z.um Berliner
Mietspiegel 2021

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

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

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

Grundstiick:

27 g o | ﬁ

I 3166 3167
bz | apay : CE $308
3204

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens
(BV Nr. 1 gelb und BV Nr. 2/zu1 griin gekennzeichnet)

Luftbild:

Asschnitt aus Anlage 3 des Gutactens
(BV Nr. 1 gelb und BV Nr. 2/zu1 griin gekennzeichnet)

Gestalt und Form (BV Nr. 1): Strallenfront ca. 18 m; mittlere Tiefe ca. 24 m; Grolke 438 m?

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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StralRenart:

Rasterkarte

L_DEN (Tag-Abend-Macht-Lirmindex)
Gasamtlarm Summe Varkehr
L_DENin dB(A)

P <=5
[ ] =50-55
] sss-e0
| >60-65
Lérmquellen

=== BAB und Bundesstralten

Sonstiges untersuchtes Strallennetz

Es wurde nurdas dargesiellte Stralennetz in
die Larmberechnungan einbezogen (edoch z.B.
keing Tempa-30-Zanan)

(Auszug aus Legende)

Strallenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Grundwasserkarte:

Flurabstand (m)

O [ ¢
- 05 - 1.0 |:| e
- 10 - 1.8 |:| w0
I:I 15 - 2.0 I:I % - 20
[ ] -2 B 2
[ Jes-s0 [ w-o
I:I 30 - 40 - =

(Auszug Legende)

Altlasten:

Anmerkung:

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

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundsteinen; Gehwege
nicht vorhanden

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

keine Grenzbebauung;
tlw. eingefriedet durch Zaun

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

et

A1 [0t I
|11I1. il e 1 1
1"} TEEL st I

Quelle: Umweltatlas Berlin '/'Flurébstar;d aes Grund
(Umweltatlas)

assrs 2009 dereniert

Die telefonische Auskunft der Bodenschutzbehdrde tber mog-
liche umweltschadigende Belastungen des Grund und Bodens
ergab, dass das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster regis-
triert ist. Auf Grund einer bereits erfolgten Sanierung besteht
gemal Auskunft jedoch kein Altlastenverdacht mehr. Anhalts-
punkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten, wurden
im Ortstermin nicht festgestellt. Das Vorhandensein von schad-
lichen Bodenveranderungen kann jedoch nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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2.4  Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom

11.01.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Hellersdorf, Blatt 30117N, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht),

Ifd. Nr. 2: Belastung jedes Anteils zugunsten d. jeweiligen Miteigentimer,

Ifd. Nr. 3: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungs- und Anlagen-
recht),

Ifd. Nr. 4: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht),

Ifd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk.

Es wird hierzu auch auf die Erlauterungen in Punkt 1.4 des Gut-
achtens verwiesen. Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
bleiben bei der Wertermittlung im Rahmen der Zwangsverstei-
gerung unberticksichtigt.

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

Bodenordnungsverfahren: Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.

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

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

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Gemal telefonischer Auskunft der Behdrde bestehen fir das
Bewertungsobjekt keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Denkmalschutz:
-
B e
Gartengenkmal

& | soisouia
@ | socenenons
(Auszug aus Legende)

Quelle: Geoportal Berlin/Denkmalkarte (http.//fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Gemaly Denkmalkarte Berlin steht das Bewertungsobjekt nicht
unter Denkmalschutz. Gemal erganzender Auskunft des Be-
zirksamtes ist das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste
verzeichnet, berthrt jedoch ein Areal, auf welchem das Auftre-
ten von archaologischen Fundstellen mdglich ist.
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Flachennutzungsplan: Wohnbauflache (W3)
Bauflichen di] of ’ Ii ‘::H
B ol 4 |
¥ { i :'-% "\\1
a | '
e f |_'§ ‘\‘\
ifeche ==l l
S ——— « (N
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——z
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._.-'_,ﬂ--':_s.: . ] —_— j:f
(Auszug aus Legende) J, I T \ L|__ ——'ﬂ_-.;, =
I | — L | — —_—
A /, 'ﬁ { T"_-;---E:_-._. — i
o /e " HIT —r—
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Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Fléchennutzungsp;lan Berlin), aktuelle Arbeits-
karte, (http.//fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Festsetzungen im Baunutzungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der Bebau-
ungsplan XXIII-9b befindet sich gemal Auskunft derzeit noch
im Verfahren. Es wird hierzu auf die behdrdliche Auskunft in
Anlage 6 des Gutachtens verwiesen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

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

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustéandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick BV Nr. 1 ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag durch die Schuldner eigengenutzt. Bei dem Grund-
stiick BV Nr. 2/zu 1 handelt es sich um eine Verkehrsflache, die als Erschlieung fir das Wohngebiet ge-
nutzt wird.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht 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 Verfahrensbeteiligten nicht wahrgenommen, so dass nur eine
AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Zum Zustand der Innenausstattung, wie z. B. der Innen-
wande, Decken, Tiren, FuRboden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sanitarinstallation, usw., ist auf Grund
der AuRenbesichtigung keine bzw. keine abschlieRende Angabe mdglich.

Eine Wirdigung moglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines Aul3enbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Beriicksichtigung, dass dies zu einer Doppelbericksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fiihren kdnnte, nicht.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

2-ges¢ﬁiges, unterkellertes Einfamilienhaus mit flach ge-
neigtem Dach, freistehend

Baujahr: um 2014 (gemaf Bauakte)

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

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Die Turoffnung-
en sind ausgehend von den Grundrissen iberwiegend nicht 90
cm breit oder breiter. Die Raume/Bader verflgen tlw. Gber keine
ausreichende Bewegungsflache. Auf Grund der ortlichen Markt-
gegebenheiten 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.

AufRenansicht: verputzt/gestrichen
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3.2.2 Raumaufteilung

Bezlglich der Raumaufteilung wird auf die Grundrisse in Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Die Wohn-
flache betragt hiernach 148,32 m2. Die Raumaufteilung stellt sich zusammenfassend wie folgt dar:

Kellergeschoss: Flur, 3 Kellerrdume
Erdgeschoss: Flur, 2 Zimmer, Kiche, Dusche/WC
Obergeschoss: Galerie/Flur, 3 Zimmer, Bad

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

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieenden Angaben mdglich.

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Bodenplatte bzw. Streifenfundamente

Decken: massiv

Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt und Seitenteil

mit Lichtausschnitt (zweiflliglig)

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tlw. bodentief; tlw. mit
Absturzsicherung; Fensterbanke au3en aus Metall

Dach: Holzdachkonstruktion mit Dachsteineindeckung; Dachrinnen
und Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Aligemeine technische Gebdudeausstattung

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieenden Angaben mdglich.

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben mdglich.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschliefienden Angaben maoglich.

besondere Bauteile: Es sind ausgehend von der Aufdenbesichtigung keine besonde-
ren Bauteile vorhanden, die in der nachfolgenden Wertermitt-
lung gesondert zu berilcksichtigen sind.

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach dem &ufieren Anschein augen-
scheinlich gut.

3.3 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Gartenanlagen und Pflanzungen;
Wegebefestigung; Stellplatzflache; Terrasse; Aulienwasserhahn; tlw. Einfriedung (Zaun)

Bei dem Bewertungsgrundstiick BV Nr. 2/zu1 handelt es sich um eine Verkehrsflache, welche mit Betonver-
bundsteinen befestigt ist.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu den Grundstiicken: Arturweg 34, u.a., 12623 Berlin

Az. 30 K 32/22 Gutachten-Nr.: 2023 - 019 Seite 15 von 47
4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
12623 Berlin, Arturweg 34 (BV Nr. 1), sowie dem 1/76 Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache in 12623
Berlin, Arturweg, Reintrautweg (BV Nr. 2/zu 1), zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 ermittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf Mahlsdorf 30117N 1 1 3315 438 m?
2/zu 1 1 3163 3.278 m?
Das Bewertungsobjekt wird zum Zweck dieser =1 TR [ e -
Wertermittlung in die einzelnen Grundbuch- . . . . . .
grundsticke aufgeteilt. Fir jedes Grundbuch- s | .., pe] (o e

grundstiick wird nachfolgend zunachst eine ge-
trennte Verkehrswertermittlung durchgeflihrt.
D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Ver-
fahrenswahl getroffen und ein eigener Ver-

kehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten
abgeleitet. Zusatzlich wird auftragsgemald ab-
schlieBend der Verkehrswert des Gesamtob-
jekts ausgewiesen.

Grundbuchgrundstiicksbezeichnung Flache

Nutzung/Bebauung

BV Nr. 1, Einfamilienhaus Einfamilienhaus 438 m?
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4.2 Wertermittlung fiir das Grundbuchgrundstiick BV Nr. 1, Einfamilienhaus
4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung 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
Aullenanlagen 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 kdnnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiur eine Mehrheit von Grundstuicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlief3-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder sonstigen Nutz-
ung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berlicksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
berucksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke und

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

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung ist im vorliegenden Fall nicht méglich, da
keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 650,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache

W (Wohnbauflache)
frei

0,8

keine Angabe

27.03.2023
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,8

438 m?
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Bodenwertermittiung des Grundbuchgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.03.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale des Grundbuchgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 650,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2023 27.03.2023 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 650,00 €/m?
GFz 0,8 0,8 X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 438 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 650,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 650,00 €/m?
Flache X 438 m?
beitragsfreier Bodenwert = 284.700,00 €
rd. 285.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 insgesamt rd. 285.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da ausgehend von der aktuellen Marktentwicklung zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine
wesentlichen Bodenpreisverdnderungen zu erwarten sind.
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4.2.3 Sachwertermittiung
4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

4.2.3.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bun-
desdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rt-
liche Baukostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verklrzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebdude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheit-
liches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit kons-
tanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache“ oder ,,€/m? Wohnfla-
che“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Ge-
baudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt*
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbeson-
dere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben. Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzu-
schlage besonders zu beriicksichtigen.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen,
d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vor-
handene und den Gebaudewert erh6hende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit
den NHK ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlck-
sichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebduden
nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miter-
fasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industrie-
gebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

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

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

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.

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

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 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.

Baumangel und Bauschaden (§ 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 &sthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bausch&aden sind auf unterlas-
sene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumang-
eln zurlckzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenschein-
lich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die
Angaben in dieser Verkehrswertermittiung 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.

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
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lungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten
Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des
Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Der Begriff des Sach-
wertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung
regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im We-
sentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermitt-
lung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts
zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale) angewendet wer-
den. Erst anschlielend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschla-
ge am marktangepassten vorlaufigen Sachwert bericksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnitt-
liche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er
ist z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgrofRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte
abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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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4.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 282,63 m?
Baupreisindex (BPI) 27.03.2023 (2010 = 100) 171,8
Normalherstellungskosten

e NHK im Basisjahr (2010) 850,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.460,30 €/m? BGF
Herstellungskosten

e Normgebaude 412.724,59 €
Regionalfaktor 1,00
Gebaudeherstellungskosten 412.724,59 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 61 Jahre
e prozentual 12,86 %
e Faktor 0,8714
vorlaufiger Gebaudesachwert 359.648,21 €
vorlaufige Gebaudesachwerte insgesamt 359.648,21 €
vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen + 14.385,93 €
vorlaufiger Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 374.034,14 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 285.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 659.034,14 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,00
(marktangepasster) Sachwert = 659.034,14 €

rd. 659.000,00 €

4.2.3.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflachen (Brutto-Grundflache (BGF) oder Wohnflache (WF)) wurden auf Grund der Aufienbe-
sichtigung aus den zur Verfigung stehenden Bauunterlagen entnommen.

Herstellungskosten

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

Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1, in der unterstellten Standardstufe 3 flr ein Ein-/Zweifamilienhaus
(KG, EG, OG, flach geneigtes Dach) mit 850,00 €/m? BGF enthommen.

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AulRenanlagen wurden im Ortstermin soweit mdglich erfasst und in ihr-
em vorlaufigen Sachwert prozentual mit 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (359.648,21 €), mithin mit
14.385,93 € geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten.
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Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard mit 70 Jahren. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Bertcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-
gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfiigbaren Anga-
ben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des lage- und objektabhangigen
Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal mit 1,0 bestimmt.
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4.2.4 Ertragswertermittiung
4.2.41 Das Ertragswertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

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 Grundstlck 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. unzerstorbar).
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® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
,Bodenwert‘ und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische 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
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

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

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

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

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

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

Vgl. diesbezliglich die Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.
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Gebaudebezeichnung Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit (m?) (€/m? monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus 148,32 14,00 2.076,48 24.917,76

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

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 24.917,76 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 2.844,68 €
jahrlicher Reinertrag = 22.073,08 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 285.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 8.550,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 13.523,08 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
Bei p = 3,00 % Liegenschaftszinssatz und n = 61 Jahren Restnutzungsdauer X 27,840
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 376.482,55 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 285.000,00 €
Ertragswert = 661.482,55 €
rd. 661.000,00 €

4.2.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Vgl. diesbezliglich auch in den Erlduterungen zur Sachwertberechnung.
Rohertrag

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

Bewirtschaftungskosten

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

BWK-Anteil Kostenanteil [% vom Rohertrag] | Kostenanteil [€/m? WF/NF] | Kostenanteil insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- -—-- 344,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,50 2.002,32
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 498,36
Summe 2.844 .68

Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses, des in [1], Kapitel
3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz-
und Ergadnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer
des Gebaudes sowie Objekigrofie (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie eigener Ab-
leitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.
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4.2.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.2.5.1 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.

4.2.5.2 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
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse.
Zudem stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche
Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewen-
det.

4.2.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 659.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 661.000,00 € ermittelt.

4.2.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit grundsatzlich zu ermitteln (vgl. § 6
Abs. 4 ImmoWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird da-
bei wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergeb-
niszuverlassigkeit bestimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt.
Bezlglich der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertrags-
wert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten stan-
den fUr das Sachwertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur
die Ertragswertermittlung in ausreichender Qualitat (wenige Vergleichsmieten, Gberdrtlicher Liegenschafts-
zinssatz) zur Verfligung. Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb
dem Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beige-
messen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[659.000,00 € x 1,000 + 661.000,00 € x 0,240] + 1,240 = rd. 659.000,00 €.
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4.2.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 12623 Berlin,
Arturweg 34 (BV Nr. 1),

Grundbuch Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf Mahlsdorf 30117N 1 1 3315 438 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 mit rd.

659.000,00 €

in Worten: sechshundertneunundfiinfzigtausend Euro

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Grundbuchgrundstiick BV Nr. 2/zu 1, 1/76 MEA Verkehrsflache
4.3.1  Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufprei-
sen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40
Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf} der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

¢ der Bodengiite als Acker- oder Grinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hoéhe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt — sind durch entsprech-
ende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Der Grundstucksverkehr von privaten Verkehrsflachen orientiert sich i.d.R. am Ankaufspreis des Verkehrs-
flachenbereinigungsgesetzes (VerkFIBerG), welcher danach 20 % des Bodenwertes eines in gleicher Lage
belegenen unbebauten Grundstiicks, mindestens jedoch 0,10 € je Quadratmeter und héchstens 15,00 € je
Quadratmeter in Gemeinden mit mehr als 100.000 Einwohnern betragt. Fir die private Verkehrsflache wird
der Bodenwert in Anlehnung an die Reglungen des VerkFIBerG mit 15,00 €/m? geschatzt.

Beschreibung des Grundbuchgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.03.2023
Entwicklungszustand =  private Verkehrsflache
Grundsticksflache = 3278 m?

Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 15,00 €/m?

Flache x 3.278 m?

beitragsfreier Bodenwert = 49.170,00 €
rd. 49.200,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 insgesamt rd. 49.200,00 €.

4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Grundbuchgrundstiicks ,BV Nr. 2/zu 1, 1/76 MEA Verkehrsflache® sind er-
ganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aul3enanlagen oder besonde-
re objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu bertcksichtigen.

Bodenwert 49.200,00 €
Wert der AuBenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 49.200,00 €
Marktanpassungsfaktor x 1,00

Vergleichswert 49.200,00 €
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4.3.4 Ermittlung des anteiligen Werts

Der anteilige Wert des Grundbuchgrundstiicks wird entsprechend dem zu bewertenden 1/76 Miteigentums-

anteil (MEA) ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit am Gesamtob-
jekt und kann daher angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Werts

Gesamtwert 49.200,00 €

Miteigentumsanteil (ME) X 1/76

anteiliger Bodenwert = 647,37 €
rd__650,00€ |

Der anteilige Wert des Grundbuchgrundstiicks betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 rd. 650,00 €.

4.3.5 Verkehrswert fiir das Grundbuchgrundstiick BV Nr. 2/zu 1, 1/76 MEA Verkehrsfldche

Der Verkehrswert fir den unbelasteten 1/76 Miteigentumsanteil an dem unbebauten Grundstiick (Verkehrs-
flache) in 12623 Berlin, Arturweg, Reintrautweg (BV Nr. 2/zu 1),

Grundbuch Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Hellersdorf Mahlsdorf 30117N 2/zu1 1 3163 3.278 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 mit rd.

650,00 €

in Worten: sechshundertfiinfzig Euro

geschatzt.
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4.4 Gesamtverkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden (blicherweise zu Kaufpreisen gehandelt,
die sich an der Summe der Einzelwerte der Grundbuchgrundstiicke orientieren. Die Einzelwerte der Grund-
buchgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023:

Grundbuchgrundstilick Nutzung/Bebauung Wert des Grundbuchgrundstiicks
BV Nr. 1, Einfamilienhaus Einfamilienhaus 659.000,00 €
BV Nr. 2/zu 1, 1/76 MEA Verkehrsflache | unbebaut (Verkehrsflache) 650,00 €
Summe rd. 660.000,00 €

Der Gesamtverkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 12623
Berlin, Arturweg 34 (BV Nr. 1) und dem 1/76 Miteigentumsanteil an der Verkehrsflache in 12623 Berlin,
Arturweg, Reintrautweg (BV Nr. 2/zu 1),

Grundbuch Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstlick Flache
Hellersdorf Mabhlsdorf 30117N 1 1 3315 438 m?
2/zu 1 1 3163 3.278 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.03.2023 mit rd.

660.000,00 €

in Worten: sechshundertsechsundsechzigtausend Euro

geschatzt.

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

Berlin, den 29.03.2023
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, 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 firr 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-
rihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehéri-
gen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdéglichen Riickgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir 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. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen
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 Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu den Grundsticken: Arturweg 34, u.a., 12623 Berlin

Az. 30 K 32/22 Gutachten-Nr.: 2023 - 019 Seite 32 von 47

5.2

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

6]
[7]
(8]
9]

[10]

5.3

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

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

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

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

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

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

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

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

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Marz 2023) erstellt.
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Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

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

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



