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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. 8 194 Baugesetzbuch fur das mit einem Einfa-
milienhaus und einem Nebengebéude bebaute Grundstiick in 13051 Berlin, Dorfstral3e 51.
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Aktenzeichen: 30 K 44/24
Gemarkung: Hohenschdnhausen
Flur: 31

Flurstiick: 8009
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Der Verkehrswert des unbelasteten® Grundstiicks wurde zum Stichtag 27.02.2025 ermit-
telt mit rd.

375.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer Auf3enbesichtigung von den stra-
Renseitigen Grundstiicksgrenzen aus.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 44 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten. Das Gutachten wurde in vier
Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fir meine Unterlagen.

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



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Dorfstrafle 51, 13051 Berlin

Az. 30 K 44/24
Exposé

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:
Objektadresse:
Grundstiickszuschnitt:
Bebauung:

Baujahr:

Ausfuhrung:
Raumaufteilung:
Baumangel/
Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

oOrtliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2025 - 013 Seite 2 von 44

30 K 44/24

Grundbuch von Hohenschénhausen,
Blatt 5479N, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Hohenschénhausen,
Flur 31, Flurstiick 8009 (6.460 m?)

DorfstralRe 51, 13051 Berlin
StraRenfront: ca. 20 m;

mittlere Tiefe: ca. 180 m;
unregelmafige Grundsticksform

Einfamilienhaus und Nebengebaude Strafenansicht

vor 1912 (geschétzt, gem. historischer
Bauunterlagen)

Auf Grund der AufRenbesichtigung wird
eine mittlere Ausstattung unterstellt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
hierzu keine Angaben mdoglich.

siehe Gutachten

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Werter-
mittlungsstichtag augenscheinlich ge-
werblich, durch Dritte und durch den
Schuldner genutzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Berlin Lichtenberg, im Ortsteil Malch-
ow. Die Entfernung zum Stadtzentrum
Berlin (Potsdamer Platz) betragt ca. 11
km. Geschafte des taglichen Bedarfs,
Schulen, Arzte und offentliche Ver-
kehrsmittel befinden sich Uberwiegend
in fuBlaufiger Entfernung. Es handelt g
sich um eine mittlere Wohnlage geméan ' L

Mietspiegel. i '
375.000,00 € Ausschnitt  Katasterkarte, Kennzeich-
(zum Wertermittlungsstichtag) nung Bewertungsgrundstiick rot

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuRRenbesichtigung von den
strallenseitigen Grundstlicksgrenzen aus.

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

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einem Ne-
bengebaude

Objektadresse: Dorfstra3e 51, 13051 Berlin

Grundbuchangaben: Grundbuch von Hohenschénhausen, Blatt 5479N, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Hohenschénhausen,

Flur 31, Flurstiick 8009 (6.460 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

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

Auftrag vom 27.01.2025 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 30.01.2025

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 27.02.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: der unterzeichnende Sachverstandige

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug v. 18.12.2024
gestellt:

vom Sachversténdigen erganzend heran- e Vorgangergutachten v. 10.06.2022;

gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, ¢ Liegenschaftskartenauszug und Luftbild,;
Erkundigungen, Informationen: Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2024
und 01.01.2025;

vereinzelte, historische Bauunterlagen aus Bauakte;
Auszug StralRenkarte, Stadtplan;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;

Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB,;
ortliche Recherchen

Die behordlichen Auskinfte sind in Anlage 5 beigeftigt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1.4 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
In Abt. Il des Grundbuchs von Hohenschdénhausen, Blatt 5479N, ist neben dem Zwangsversteigerungsver-

merk folgende Eintragung vorhanden.
Ifd. Nr. 2, Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Hochspannungsfreileitungsanlagenrecht):

Beschrankte persSnliche Dienstbarkeit lochspannunasfreiledi-
tungsanlagenrecht) fiir die
Rang wvor Abt. TTT WNi. I, e ewllllgung vom 29, .
{OR-Nr. 131/2003, Notar Arnold in Berlin) eingetragen am
21.08.2003. )

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte durch den Sachverstandigen eingesehen werden.
Hierin heil3t es auszugsweise:

Die — i’st berechtigt, auf dem Grundstiick in Berlin
H‘ohenscht')_nhausen, (Flurstiick 8009“der Flur 31 der Gemarkung Berlin-Hohenschénhausen)
eingetragen in dem Grundbuch des Amtsgerichts Hohenschénhausen, Blatt 5479N, zwei
110-kV-Hochspannungsfreileitungsanlagen nebst Zubehér und Fernmeldeeinrichtungen zu
betreiben, zu unterhalten und gegebenenfalls zu erneuern.

Die Ausiibung des Rechts ist nur auf dem Teil des Grundstiickes gestattet, das in dem
beiliegenden Lageplan NDP-H 212.171 v. 19.10.2001 (Anderung vom 07.10.2002) mit den
Buchstaben A-B-C-D-E-A gekennzeichnet ist, Zu den Beschrankungen zugunsten der
geh_ﬁrt insbesondere auch, dass unter und neben den Leitungsseilen Biume, die diese
gefthden kdnnen, nicht belassen werden dirfen. Sonstige die Leitung gefdhrdende
Verrichtungen dirfen nicht vorgenommen werden. Baulichkeiten diirfen unter und neben
der Leitung nur unter Einhaltung der sicherheitstechnisch erforderlichen Abstinde errichtet
und belassen werden,

Die— oder von lhr Beauftragte sind befugt, das Grundstiick nach vorheriger
Terminabsprache mit dem Grundstiickseigentiimer - ausgenommen wenn Gefahr im
Verzuge ist - zur Durchfiihrung von Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten zu betreten
und zu befahren.

Die Austibung der Rechte kann Dritten (iberlassen werden.,

Im Lageplan ist die bezeichnete Flache wie folgt dargestellt (Auszug aus dem Lageplan):

T \ \

Ausgehend von der planungsrechtlichen Zulassigkeit von Bauvorhaben und der daraus resultierenden Nut-
zungsmoglichkeiten des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich in Folge der Eintragungen im aktuellen
Marktgeschehen keine Wertbeeinflussungen. Entsprechend der Aufgabenstellung des Vollstreckungsge-
richts wird gemafl} den Regelungen des ZVG durch den Sachverstédndigen der unbelastete Verkehrswert

ermittelt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1.5 Fragen des Gerichts
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Postanschrift:

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:
baubehérdliche Beschrankungen oder

Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

DorfstraRe 51, 13051 Berlin

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag augen-
scheinlich gewerblich, durch Dritte und durch den Schuldner
genutzt. Durch die Verfahrensbeteiligten erfolgten auf Nachfra-
ge keine Auskiunfte. Am Klingelschild/Briefkasten waren im
Ortstermin der Name des Schuldners, zwei weitere Namen und
4 Gewerbe angeschlagen. Ob am Wertermittlungsstichtag ein
Gewerbebetrieb ausgefiihrt wird, konnte im Ortstermin auf
Grund der AuRenbesichtigung nicht festgestellt werden. Die am
Klingelschild/Briefkasten angeschlagenen Namen werden dem
Gericht gesondert mitgeteilt.

Auf Grund der AuRRenbesichtigung ist keine abschlieRende An-
gabe mdglich. Soweit ersichtlich sind der Fassadenputz und tlw.
die Fenster wirtschaftlich tberaltert. Es wird hierzu auf die Aus-
fuhrungen in der Geb&udebeschreibung und die Fotodokumen-
tation in Anlage 4 verwiesen. Der bauliche Zustand ist ausge-
hend von den Erkenntnissen im Ortstermin bzgl. der AuZenhiil-
le des Bauwerks als vernachlassigt einzustufen.

Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine abschlieRende An-
gabe maoglich. Durch die Verfahrensbeteiligten erfolgten auf
Nachfrage keine Auskiinfte. Nach den vorliegenden Erkenntnis-
sen im Ortstermin sind mindestens 4 Gewerbe im Bewertungs-
objekt ansassig. Vgl. hierzu im Punkt ,Mieter/Nutzer” zuvor.

Auf Grund der AuRRenbesichtigung ist keine Angabe mdglich.
Auf Grund der AuRRenbesichtigung ist keine Angabe moglich.
Vgl. hierzu in Punkt 2.5 des Gutachtens. Weitergehende baube-
hordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bauauflagen
konnten nicht festgestellt werden.

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kdnnten,
wurden nicht festgestellt. Das Bewertungsobjekt ist nicht im

Altlastenkataster registriert.

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

Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage nicht vorgelegt.

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

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3.886.000 Einwohner)

TS
. ']'..
by s
b
s B
)

Quelle: Geoportal Berlin / WebAtlas Berlin

Bezirk und Einwohnerzahl: Lichtenberg (ca. 313.000 Einwohner)

Rar ralm Moo s
Marzahn-Hallersdon

i il Kimiitoory
FindrichaRain B et be

-
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Ortsteil und Einwohnerzahl: Malchow (ca. 620 Einwohner)

e
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteile

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Potsdam-Zentrum (ca. 44 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 11 km entfernt)
BundesstralRen:

B 2 (unmittelbar angrenzend)

Autobahnzufahrt:
A 114, AS Pasewalker Straf3e (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Wartenberg (ca. 2 km entfernt)
Berlin Hauptbahnhof (ca. 11 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 29 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

Mikrolage: b Malchiaw 5

st

(BT

Auséchnitt aus Anlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin Lichtenberg, im
Ortsteil Malchow. Die Entfernung zum Stadtzentrum Berlin
(Potsdamer Platz) betragt ca. 11 km. Geschéafte des taglichen
Bedarfs, Schulen, Arzte und o6ffentliche Verkehrsmittel befinden
sich berwiegend in fuBBlaufiger Entfernung.

Wohnlage: mittlere Wohnlage gemaf’ Mietspiegel
einfache Wohnlage B
mittlere Wohnlage - g

O gute Wohnlage .
(Auszug Legende) y

Doy

Quelle: Geoportal Berlin/Wohnlagenkarte Adréssen, Berliner Mietspiegel 2024

Art der Bebauung und Nutzungen in der ~ wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;
Stral3e und im Ortsteil: Uberwiegend I-1l geschossige Bauweise

Beeintrachtigungen: Das Bewertungsgrundstick befindet sich unmittelbar an der
Bundesstrale 2 mit entsprechender Larmbeeintrachtigung. Ei-
ne gesonderte Beriicksichtigung erfolgt in der Wertermittlung
nicht, da dieser Umstand bereits hinreichend im Bodenrichtwert
bertcksichtigt ist.

Topografie: eben

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.2 Gestalt und Form
Grundstiick:
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens
Luftbild:
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens
Gestalt und Form: StralRenfront ca. 20 m; mittlere Tiefe ca. 180 m; GroR3e 6.460 m2

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart: klassifizierte Bundesstraf3e (B 2) mit Durchgangsverkehr

L DEN in dB(A)

&b 55 - 59

Malic!

ah 60 - 64

| LR
B - ro-74
-

(Auszug Legende)

lalchower

Quelle: Strategische Larmkarten 2022 (Umweltatlas)

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Dorfstral3e 51, 13051 Berlin

Az. 30 K 44/24
StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Grundwasserkarte:

RRREE0L]

I 14-4
(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2025 - 013 Seite 10 von 44

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Geh-/Radweg beidseitig
vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten, Naturstein und Bitu-
men

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

tlw. Grenzbebauung; eingefriedet durch Zaun, Hecken
Der Flurabstand des Grundwassers betragt ca. 10-15 m.

T

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

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

Entsprechend vorliegender Auskunft der Bodenschutzbehérde
Uber mogliche umweltschadigende Belastungen des Grund und
Bodens aus einem Vorgéngerverfahren ist das Bewertungs-
objekt nicht im Altlastenkataster registriert. Das Vorhandensein
von schédlichen Bodenveranderungen kann jedoch nicht grund-
satzlich ausgeschlossen werden.

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

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr. 2:

Ifd. Nr. 4:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
18.12.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Hohenschdnhausen, Blatt 5479N, folgende Eintrag-
ungen:

Beschrankte persotnliche Dienstbarkeit (Hochspannungsfreilei-
tungsanlagenrecht),
Zwangsversteigerungsvermerk.

Vgl. hierzu auch in Punkt 1.4 des Gutachtens. Eintragungen in
Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Wertermittlung im Rah-
men der Zwangsversteigerung unberticksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 1ll des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

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

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Dorfstral3e 51, 13051 Berlin

Az. 30 K 44/24
nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Gutachten-Nr.: 2025 - 013

Seite 11 von 44

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 Sachversténdigen nicht angestellt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

&

Dermmalanesh

Enmambis

Desimakaresh

&

&

Thesarmitiridge

Chartensesh e

Bagersma

Bocsroemaumal

(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

keine

Gemal Denkmalkarte Berlin steht das Bewertungsobjekt nicht
unter Denkmalschutz.

[T MEER

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

Flachennutzungsplan:

(Auszug Legende)

Festsetzungen im Bebauungsplan:

gemischte Bauflache M1 im vorderen Grundstiicksteil und
Grinflache im hinteren Grundsttcksteil (vgl. die behérdliche
Auskunft in Anlage 5 des Gutachtens).

-

Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan), aktuelle Arbeitskarte

Das Bewertungsobjekt befindet sich im unbeplanten Innen- und
AulRenbereich. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist dem-
zufolge tlw. nach 8§ 34 BauGB und tlw. § 35 BauGB (AuRenbe-
reich) zu beurteilen. Es wird hierzu auf die behordliche Auskunft
in Anlage 5 des Gutachtens verwiesen.
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Erhaltungsverordnungsgebiet: Das Bewertungsobjekt befindet sich innerhalb eines Erhaltungs-
| Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart vVerordnungsgebiets gemaR § 172 BauGB. Es wird hierzu auf
(§ 172 Abs. 1 . 1 Nr. 1 BauGB) die behdordliche Auskunft in Anlage 5 des Gutachtens verwie-

sen.

Erhaltung der Zusammensetzung der
|:| Wohnbevolkerung
(8172 Abs. 1 5. 1 Nr. 2 BauGB)

Quelle: Geoportal Berlin / Erhaltungsverordnungsgebiete § 172 BauGB

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 (Grundsticksqualitat):  baureifes Land (vgl. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

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

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird hierzu auch auf die behérdlichen Auskinfte in Anlage 5 des Gutach-
tens verwiesen. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsob-
jekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestatigung einzuho-
len.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengebaude bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
baudebeschreibung). Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich gewerblich,
durch Dritte und durch den Schuldner genutzt. Durch die Verfahrensbeteiligten erfolgten auf Nachfrage
keine Auskunfte. Am Klingelschild/Briefkasten waren im Ortstermin der Name des Schuldners, zwei weitere
Namen und 4 Gewerbe angeschlagen. Ob am Wertermittlungsstichtag ein Gewerbebetrieb ausgefiihrt wird,
konnte im Ortstermin auf Grund der Auf3enbesichtigung nicht festgestellt werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und Auf3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Geb&dudebeschreibung

Grundlage fiur die Geb&dudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Aulienanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fiur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereich-
en kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Bauméangel und -
schéaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In die-
sem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der anberaumte Ortstermin wurde durch die Verfahrensbeteiligten insgesamt nicht wahrgenommen, so
dass nur eine AulRenbesichtigung von den stral3enseitigen Grundstiicksgrenzen aus durchgefiihrt werden
konnte. Das Grundstiick konnte nur stark eingeschrankt im vorderen Grundstiicksteil besichtigt werden und
war auf Grund des Bewuchses und der Distanz im hinteren Grundstiicksteil nur eingeschrankt einsehbar.
Zum Zustand der Innenausstattung, wie z. B. der Innenwande, Decken, Turen, FuRBbdden, Innenansicht,
Elektroinstallation, Sanitarinstallation, usw., ist auf Grund der AuRenbesichtigung keine bzw. keine ab-
schlieRende Angabe mdglich.

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

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AufBenansicht

Gebaudeart: §

tem Dachgeschoss, freistehend

Baujahr: vor 1912 (geschatzt, gemaf vorliegender historischer Bauunter-
lagen fur weitere Bauwerke)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage nicht vorgelegt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Auf Grund der
AulRenbesichtigung sind keine weiterfiihrenden Angaben mog-
lich. Auf Grund der o6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Alters-
struktur, Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die kon-
krete Objektart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausge-
gangen, dass der Grad der Barrierefreiheit jedoch keinen oder
nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheid-
ung hat und somit nicht in der Wertermittlung bertcksichtigt
werden muss.

AulRRenansicht: Uberwiegend verputzt (wirtschaftlich Uberaltert)
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3.2.2 Raumaufteilung

Auf Grund der AuRRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben méglich.

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

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieBenden Angaben maéglich.

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswéande: Mauerwerk
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tlw. wirtschaftlich Gber-

alterte Holzfenster mit Einfachverglasung, tlw. Vergitterung, tiw.
Lamellenjalousien bzw. Rollladen, Dachflachenfenster, Fenster-
béanke auf3en aus Beton bzw. Klinker, tlw. keine vorhanden

Dach: Holzsatteldachkonstruktion mit Dachsteineindeckung; Dachrin-
nen und Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben méglich.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der AuRRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben méglich.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Auf Grund der AufRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieBenden Angaben mdglich.

Bauschéden und Baumangel, wirtschaftlich Uberalterter Fassadenputz und tlw. wirtschaftlich
Allgemeinbeurteilung: Uberalterte Fenster;

Der bauliche Zustand ist ausgehend von den Erkenntnissen im
Ortstermin (Aul3enbesichtigung) bzgl. der Au3enhiille des Ge-
baudes als vernachlassigt einzustufen. Das Bewertungsobjekt
macht auch insgesamt einen vernachlassigten Eindruck.

3.3 Nebengebaude

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben méglich.

Scheune:

massiv, Holzsatteldach mit Dachsteineindeckung, 2 Garagen-
tore, Kunststofffenster mit Isolierverglasung mit Sprossen und
Oberlicht; augenscheinlich modernisiert

3.4 Sonstige bauliche Anlagen und Au3enanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o¢ffentliche Netz; Gartenanlagen und Pflanzungen; tlw.
Wege-/Hofbefestigung, Einfriedung (Zaun, Hecken);

Die in Augenschein genommenen Auf3enanlagen befinden sich zusammenfassend in einem tlw. wirtschaft-
lich Gberalterten und vernachlassigten Zustand.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Dorfstral3e 51, 13051 Berlin

Az. 30 K 44/24 Gutachten-Nr.: 2025 - 013 Seite 15 von 44
4  Ermittlung des Verkehrswerts
4.1  Grundsticksdaten

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus und einem Nebenge-
baude bebaute Grundstiick in 13051 Berlin, Dorfstral3e 51, zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 ermit-
telt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstick Flache
Hohenschdnhausen 5479N 2 31 8009 6.460 m?

Das Grundstiick wird ausschlief3lich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen Grund-
stiicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. veraul3ert) werden kénnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Flache

Bauflache (stralRenseitige) 600 m?
Landwirtschaftsflache 5.860 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 6.460 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewer-
tungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise
nicht (vorrangig) zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. 88 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen
auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks)
wird als Summe aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen Aulienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. Zudem sind besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen. Dazu z&hlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofl3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , Bauflache"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt fur die Lage des Bewertungsgrundsticks 400,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

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

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 27.02.2025

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl = 04

Grundsticksflache = Gesamtgrundstiick = 6.460 m?

Bewertungsteilbereich = 600 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 400,00 €/m?2

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2025 27.02.2025 X 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 400,00 €/m?
Flache (m2) keine Angabe 600 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 400,00 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 400,00 €/m2
Flache x 600 m?
beitragsfreier Bodenwert = 240.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 insgesamt 240.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisverdnderungen eingetre-
ten bzw. zu erwarten sind.
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4.4  Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , Bauflache*

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auf3enanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. 8 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 88 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich 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 Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objek-
tart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert
der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der
Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Er-
fahrungssatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. 8 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die
Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks. Der so
rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlie3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem 6rt-
lichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.
h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berech-
nete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachw-
erts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlau-
figen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwerter-
mittlung dar. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen + sons-
tige Anlagen) den Vergleichsmal3stab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlau-
figen Sachwert nach Bericksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticks-
merkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Geb&ude erm-
ittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&ude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebé&udestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitlich-
es Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Dimension ,€/m?2 Brutto-Grundflache" oder ,€/m2 Wohn-
flache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Zur Umrechnung auf den Wertermitt-
lungsstichtag ist der flr den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu ver-
wenden.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fir
Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Bauneben-
kosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnitt-
lichen ortlichen Baukosten, zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnit-
tlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 Im-
moWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellpara-
meter.
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Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (8 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéau-
de fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (8§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

Aulenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Ein-
friedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das her-
stellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahl-
ten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise ange-
passt werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das
konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wert-
verhaltnisse angepassten Sachwertfaktor. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV
21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt 8 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese
ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten
abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vor-
laufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zun&chst ohne Beriicksichtigung
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend durfen
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten
vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung
erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlau-
figen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfa-
milienhausgrundstiicke anders als flr Geschéaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgré-
Re. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten Sach-
wertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (8 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 zuséatzliche Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unter-
lassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche @uRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
mangeln zurlickzufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminde-
rungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatz-
ung kann durch pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kosten-
ermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwen-
dungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschléagig schatzen, da nur zerstérungsfrei
— augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Geb&auden notwendig). Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auf-
traggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche diffe-
renzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Dorfstral3e 51, 13051 Berlin

Az. 30 K 44/24 Gutachten-Nr.: 2025 - 013

4.4.3 Sachwertberechnung

Seite 20 von 44

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

835,00 €/m2 BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 480,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 400.800,00 €
im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 27.02.2025 (2010 = 100) X 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 740.277,60 €
am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 740.277,60 €
Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre
e prozentual 60,00 %
e Faktor X 0,4
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her-| = 296.111,04 €
stellungskosten
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile| + 13.000,00 €
(Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 309.111,04 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen) 309.111,04 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen + 12.364,44 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 321.475,48 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 240.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 561.475,48 €
Sachwertfaktor X 0,98
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Bau- = 550.245,97 €
flache”
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 199.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,Bauflache” = 351.245,97 €
rd. 351.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurden auf Grund der Auf3enbe-
sichtigung unter Berticksichtigung der vorliegenden Unterlagen geschatzt. Sie sind nur als Grundlage die-

ser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 in der unterstellten Standardstufe 3 fiir ein Ein-/Zweifamilienhaus

(KG, EG, ausgebautes DG) mit 835,00 €/m2 BGF entnommen.
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauscha-
le Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschléage. Der Zeitwert der
Scheune wird mit pauschal rd. 13.000,00 € geschétzt.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstell-
ungskosten fur das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag ver-
anderten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdéffentlichte und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisin-
dex verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Ba-
sisjahr der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statis-
tischen Bundesamt verdffentlichten als auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren
Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

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.

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin soweit moglich erfasst und in ihr-
em vorlaufigen Sachwert prozentual mit 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (309.111,04), mithin mit
12.364,44 € geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durch-
schnittliche Herstellungskosten. Bei &lteren und/oder schadhaften Auf3enanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen.

Restnutzungsdauer, differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abztglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmali-
nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung
von durchgefihrten wesentlichen Modernisierungsmaf3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet. Das vor 1912 errichtete Gebdude wurde zuriickliegend augenscheinlich nur tlw. mo-
dernisiert. FUr eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wer-
termittlungsansatz als bereits durchgefuihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutz-
ungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode
nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21") eingeordnet. Hieraus ergeben sich 8 von max. 20 Modernisierungspunk-
ten. Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmaf3nahmen Punkte
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0
Warmedammung der AuBenwande 4,0
Summe 8,0

Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1912 = 113 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 113 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisie-
rungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode
"Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren und somit ein fiktives Bau-
jahr von 1977.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung 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 des lage- und objekt-
abhangigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Die in der Geb&audebeschreibung aufge-
fuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir
die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon
durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir
diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des
Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel
durch die Angabe grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht
werden. Die Kostenschétzung fur solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostenta-
bellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen. Verkehrswert-
gutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer differenzierten
Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewertungssach-
verstéandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die in diesem Gutachten enthal-
tenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher weder Kostenberechnung,
Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der DIN 276 (Kosten im Hoch-
bau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des angestrebten Haupt-
zweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes. Da hierfir all-
gemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung néherungs-
weise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung mit den
Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1. In diesen Modellen sind die Kostenabziige fur Schaden-
beseitigungsmalRnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend
harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur
verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder fremd-
genutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder
Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsféllen zu
marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmaflinahmen, Modernisierungskosten u.a.:

d relative Kosten fir die bei 8 Modernisierungspunkten unterstellten Maf3nahmen 905,00 €/m?
Wohnflache x 200,00 m2
@ Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mal3nahmen = 181.000,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(1k) X 1,10
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 199.100,00 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. = -199.100,00 €

rd. -199.000,00 €
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4.5 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Landwirtschaftsflache”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstticks 3,80 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Ackerland
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = keine Angabe
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 27.02.2025
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Nutzungsart = Ackerland
Grundsticksflache = Gesamtgrundstiick = 6.460

Bewertungsteilbereich = 5.860 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

|. Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 3,80 €/m2| Erlauterung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 27.02.2025 x 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Flache (m?) keine Angabe 5.860 x 1,00
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 3,80 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert = 3,80 €/m?2
Flache X 5.860 m2
Bodenwert = 22.268,00 €
rd.  22.300,00 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 insgesamt 22.300,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Bericksichtigung der Auswertungen des ortlichen Gutachterausschuss nicht, da zwischen Richtwert- und Werter-
mittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

4.5.1 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,Landwirtschaftsflache"

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch Aufl3enanlagen oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 22.300,00 €

Wert der AulRenanlagen (Einfriedung, pauschal rd.) + 2.000,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 24.300,00 €

»Landwirtschaftsflache"

Marktanpassungsfaktor X 0,98

Vergleichswert fuir den Bewertungsteilbereich ,Landwirtschaftsflache” = 23.814,00 €
rd. 23.800,00 €
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4,5.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert ergibt sich aus der Summe der einzelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteil-
bereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Sachwert
Bauflache 351.000,00 €
Landwirtschaftsflache 23.800,00 €
Summe 374.800,00 €
rd. 375.000,00 €

Der Verkehrswert fir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus und einem Nebengebaude bebaute
Grundstiick in 13051 Berlin, Dorfstraf3e 51,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flursttick Flache
Hohenschdnhausen 5479N 2 31 8009 6.460 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2025 mit rd.

375.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

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

Berlin, den 03.03.2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschréankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléassigkeit, ein-
schlie3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur 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 persénliche Haftung des Erfilllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehori-
gen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlédssigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Ein-
zelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- 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 Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

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

[10]

5.3

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstticks- 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, K&In 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutz-
ung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

Immobilienmarktbericht 2023/2024, Gutachterausschuss fiir Grundstilickswerte 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 Februar 2025) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Anlage 4: Fotodokumentation

Anlage 5: behdrdliche Auskiinfte
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