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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fur das mit einem Einfamili-
enhaus mit Garage bebaute Grundstiick in 12309 Berlin, Pechsteinstraf3e 53 A.

Aktenzeichen: 30K 48/23
Gemarkung: Lichtenrade
Flur: 1

Flurstiick: 71/907

Der Verkehrswert des unbelasteten® Grundstiicks wurde zum Stichtag 05.11.2024 unter Be-
rucksichtigung eines merkantilen Minderwerts ermittelt mit rd.

513.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuRenbesichtigung von der straenseiti-
gen Grundsticksgrenze aus.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 21 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. Ill des Grundbuchs sowie nicht eingetragene
Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstuick: Pechsteinstral3e 53 A, 12309 Berlin

Az.30K 48/23

Exposé

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:

Ausfiihrung:

Raumaufteilung:

Baumangel/
Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2024-102

30K 48/23

Grundbuch von Lichtenrade,
Blatt 15159, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lichtenrade, Flur 1,
Flurstlick 71/907 (605 m?)

PechsteinstraRe 53 A, 12309 Berlin

StraRenfrontca. 22 m;
mittlere Tiefe ca. 26 m;
unregelmafige Grundsticksform

Einfamilienhaus mit Garage
um 1963 (gemafl Bauakte)

Auf Grund der AufRenbesichtigung wird
eine mittlere Ausstattung unterstellt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
keine Angaben maoglich. Zur Raumauftei-
lung wird auf die Grundrisse aus der Bau-
akte in Anlage 4 des Gutachtens verwie-
sen. Die Wohnflache wird mit ca. 204 m?
geschatzt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
keine Angaben mdglich. Es wird hinsicht-
lich des im Verkehrswerts bertcksichtig-
ten merkantilen Minderwerts auf Punkt
1.4.2 des Gutachtens verwiesen.

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermitt-
lungsstichtag gemafl Auskunft unge-
nutzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Berlin Tempelhof-Schéneberg, im Ortsteil
Lichtenrade. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum (Potsdamer Platz) betragt ca. 15
km. Geschafte des taglichen Bedarfs,
Schulen, Arzte, offentl. Verkehrsmittel,
etc. befinden sich in unmittelbarer Néhe
bzw. fuBBlaufiger Entfernung. Es handelt
sich um eine mittlere Wohnlage gemar
Mietspiegel.

513.000,00 €

(zum Wertermittlungsstichtag, unter Be-
ricksichtigung eines merkantilen Min-
derwerts)
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Stra3enansicht

Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeichnu@uBe-
wertungsgrundstiick gelb

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuRenbesichtigung von der straRenseitigen

Grundstiicksgrenze aus.

Real Property Concept GmbH, Fregestrale 7a, 12159 Berlin
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Gutachten-Nr.: 2024-102 Seite 5von 54

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Garage
PechsteinstraRe 53 A, 12309 Berlin
Grundbuch von Lichtenrade, Blatt 15159, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lichtenrade, Flur 1, Flurstlick 71/907 (605 m2)

Auftraggeber:

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

Auftrag vom 20.09.2024 (Datum des Auftragsschreibens), einge-
gangen am 04.10.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Durchfiihrung Ortstermin:

vom Auftraggeber wurden zur Verfigung
gestellt:

von der Glaubigerin zu 1) wurden zur Verfu-
gung gestellt:

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

05.11.2024

Rechtspfleger, Glaubigerin zu 1) mit Verfahrensbevollméachtigtem,
Schuldnerin mit Sozialarbeiterin und Mitarbeiterin des Justizvoll-
zugs, Tochter der Schuldnerin (als Begleitung), sowie der unter-
zeichnende Sachverstandige

Wahrend des Eintreffens aller Verfahrensbeteiligten vor dem Be-
wertungsobjekt kam eine Tochter der Schuldnerin hinzu, welche
sich namentlich vorstellte und als Begleiterin der Schuldnerin auch
am Ortstermin zugelassen wurde. Im weiteren Verlauf (minttlich)
kam zunéchst eine zweite Tochter und unmittelbar darauf eine
dritte Tochter der Schuldnerin hinzu. Die Schuldnerin wurde durch
den Unterzeichner nochmals Giber die Parteitffentlichkeit eines Be-
sichtigungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren aufgeklart.
Sie war jedoch nicht damit einverstanden, nur eine Tochter als Be-
gleitperson hinzuzuziehen. Sie forderte vielmehr die Teilnahme al-
ler drei Tochter sowie die Hinzuziehung ihres Rechtsbeistandes.
Der Schuldnerin wurde erldutert, dass ihr Verfahrensbevollméch-
tigter ordnungsgemar tber den Ortstermin informiert wurde, die-
sen aber offensichtlich nicht wahrnimmt. Die Schuldnerin war un-
einsichtig und bestand weiterhin darauf, dass der Ortstermin mit
allen Familienangehérigen durchgefiihrt wird. Da dies eine Miss-
achtung der Parteitffentlichkeit zur Folge hatte, wurde der Ortster-
min durch den Unterzeichner nach einer Aul3enbesichtigung des
Bewertungsobjekts von der stral3enseitigen Grundstlicksgrenze
aus beendet.

e Grundbuchauszugv. 22.05.2024

¢ Anschreiben mit Informationen zum Objekt v. 14.10.2024;

¢ Anschreiben des Verfahrensbevollmachtigten an seine Mandan-
tinv. 15.05.2020 nebst Arrestbefehl des LG Berlin v. 11.05.2020,
Kostenrechnung v. 15.05.2020 und Gutschrift v. 15.05.2020;

e Kostenrechnung Eintragung Hochstbetragshypothek im Grund-
buch v. 25.05.2020;

e Bescheinigung tber Ergebnis der Feuerstattenschau und Man-
gelbericht Schornsteinfeger v. 01.11.2018 zum nicht

Real Property Concept GmbH, Fregestral3e 7a, 12159 Berlin
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betriebsfahigen Kamin mit Frist zur Mangelbeseitigung bis
30.06.2019 aus Sicherheitsgrinen, sowie Anschreiben des
Schornsteinfegers vom 09.09.2019 mit Hinweis des nicht mehr
betriebsfahigen Kamins;

e Energieausweis v. 25.02.2020 nebst Rechnung;

¢ Anschreiben des Verfahrensbevollméachtigten der Glaubigerin
zu 1) an seinen Mandanten (Wohnungsberechtigter) v.
25.11.2019 nebst Sitzungsprotokoll des AG Tempelhof-Kreuz-
bergv. 21.11.2019 bzgl. Nutzung der R&ume des Objekts;

e Grundbuchauszugv. 24.06.2019;

o Kaufvertrag mit Wohnrecht (auszugsweise Fotokopie) v.
17.07.2018;

e Fotoaufnahmen zum Bewertungsobjekt;

vom Verfahrensbevollméchtigten der Glau- ® Anschreiben mit Informationen zum Objekt v. 28.10.2024
bigerin zu 1) und zu 2) wurde zur Verfu-
gung gestellt:

vom Sachverstandigen erganzend heran- e Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;
gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, ¢ Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2024;
Erkundigungen, Informationen: e Auszug Stral3enkarte, Stadtplan;

¢ Unterlagen aus Bauaktenarchiv zu Bau Einfamilienhaus:
- Bauschein v. 04.02.1963;
- 1. Nachtrag zum Bauschein;
- 2. Nachtrag zum Bauschein;
- Lageplanv. 09.07.1962;
- Grundrisse, Schnitt, Ansichten v. 28.06.1962;
- Baulastenblatt v. 06.10.1982 bzgl. Schmutzwasserleitung;
¢ Unterlagen aus Bauaktenarchiv zum Anbau Blumenpavillon:
- Bauantrag v. 25.02.1969;
- Baubeschreibung ohne Datum,;
- Baugenehmigung v. 29.04.1969;
- Lageplanv. 12.02.1969;
- Grundriss, Schnitt, Ansichtenv. 12.10.1968;
¢ Unterlagen aus Bauaktenarchiv zum Anbau Wintergarten:
- Bauantrag v. 27.03.1971,
- Baubeschreibung v. 27.03.1971;
- Baugenehmigung v. 06.05.1971;
- Grundriss, Schnittv. 27.03.1971;
¢ Auskunft/Recherche Baulastenverzeichnis;
o Auskunft/Recherche Denkmalschutz;
¢ Auskunft/Recherche planungsrechtliche Beurteilung;
¢ Auskunft/Recherche Altlasten;
¢ Auskunft/Recherche beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
e Ortliche Recherchen

Die behdrdlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefiigt.

Real Property Concept GmbH, Fregestral3e 7a, 12159 Berlin
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

1.4.1 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs
In Abt. Il des Grundbuchs von Lichtenrade, Blatt 15159, sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk folgende
Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 5, Grunddienstbarkeit (Wege- und Versorgungsleitungsrecht)

1 Grunddienstbarkeit (Wege- und Versorgungsleitungsrecht) fir den
jeweiligen Eigentimer von Lichtenrade Blatt 8324. Unter Bezug suf die
Hewilligung vom 19.05.1982 ~ § 10 Abs. 1 UR 277/82 NuLer Hirschleld -
‘ ejﬂgg_t.mgen am 12.01.1983. Umgeschrieben am 02.02.1998:

| ]

5

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde vom 19.05.1982 konnte eingesehen werden. Bei der Grund-
dienstbarkeit handelt es sich zusammenfassend um ein Wege- und Versorgungsleistungsrechts zugunsten des
riickwartig gelegenen Grundstticks Flurstiick 71/908 auf einer Breite von 3 m ab der Stral3e entlang der dstlichen
Grundstticksgrenze des Bewertungsgrundstiicks. Hinsichtlich der Ermittlung eines Werteinflusses durch die Ein-
tragung in Abt. Il, Nr. 5 und die damit verbundene Inanspruchnahme des Bewertungsobjekts wird auf Anlage 7
des Gutachtens verwiesen. In der nachfolgenden Wertermittlung wird auftragsgeman und entsprechend den Re-
gelungen des ZVG der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 9, Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Wohnrecht)

1 | Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht gemaR
' §§ 1090 bis 1092 BGB) fur [IIIIIININIEGEGEGEGEGE c--
| L&schbar bei Nachweis des Todes des &2rechtigten.

9

emaf Bewilligung vom 17.07.2018 (UR-Nr. 192/2018, Nctar
1 e

i
|
!
l_
! e =

i J -

| Ulrich Gasenzer 1in Berlin) eingetragen am 26.11.2018.

|
|
|

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde vom 17.07.2018 konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es
sich um einen Kaufvertrag in dem das vorliegend dinglich gesicherte Wohnrecht vereinbart wurde. Der Berech-
tigte ist nach den vorliegenden Informationen und Unterlagen bereits verstorben, so dass die Eintragung grund-
séatzlich obsolet ist. Der Werteinfluss der Eintragung bemisst sich demnach in Héhe der tiblichen Loschungskosten.

1.4.2 Merkantiler Minderwert

Nach den vorliegenden Unterlagen und Informationen ereignete ¥ E F_ i g |
sich in dem zu bewertenden Einfamilienhaus im Jahr 2020 ein A |
£ . i

|

nicht natirlicher Todesfall. Entsprechend der Verdffentlichungen
der Polizei Berlin, der Staatsanwaltschaft Berlin und diverser re-
gionaler und Uberregionaler Pressemitteilungen wurde am
11.03.2020 ein getoéteter 84-jahriger Mann in dem von ihm be-
wohnten Gebaude aufgefunden. Es erfolgte eine Ermittlung der
Mordkommission und letztlich eine Verurteilung eines Taters.

Den Pressemitteilungen sind diverse Fotoaufnahmen des Tatorts
zu entnehmen, wonach sich die Tat in der Diele im Bereich zur Kii-
che ereignet haben soll. Durch die Glaubigerin zu 1) wurden in
dem vorliegenden Verfahren diverse Fotoaufnahmen zum Be-
wertungsobjekt zur Verfiigung gestellt, u.a. auch ein Foto des Tat-
ortbereichs. Es wird hierzu auf das nebenstehende Foto verwie-
sen.

Im Ortstermin wurde durch die Schuldnerin beildufig erwahnt,

dass das Gebaude durch die Glaubiger ohne ihr Zutun beraumt

wurden sein soll. Ob diese Aussage zutreffend ist, ob sich zurilick-

gelassenes Mobiliar bzw. zurtickgelassener Hausrat im Gebaude

befinden und insbesondere, ob der auf dem Fot ersichtliche Tatort | ~

auch am Wertermittlungsstichtag unverandert vorhanden ist,
kann auf Grund der AuRenbesichtigung des Bewertungsobjekts \\ ]
sachverstandig nicht beurteilt werden. Eine sachgerechte Beriick-

sichtigung ist daher in der Wertermittlung nicht moglich.

Auf Grund des erfolgten Tétungsdelikts haftet dem Bewertungsobjekt jedoch unabhangig von der ungeklarten
Thematik der Beraumung bzw. Reinigung des Tatorts ein sogenannter merkantiler Minderwert an.

Real Property Concept GmbH, Fregestral3e 7a, 12159 Berlin
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Ein merkantiler Minderwert bezeichnet die Minderung des Verkaufswerts einer Immobilie, die besteht, obwohl
das Schadensereignis vollstandig und sachgemaf behoben wurde. Der Schaden oder Mangel haftet dem Objekt
weiterhin an. Bezugnehmend auf die BGH-Rechtsprechung beruht die Annahme eines merkantilen Minderwerts
auf dem Verdacht verborgen gebliebener Schaden. Hierdurch entsteht bei mdglichen Kaufinteressenten eine Ab-
neigung gegentiber der Immobilie, so dass ein Wertverlust ohne einen tatsachlichen Mangel am Objekt besteht.2

Der merkantile Minderwert ist eine oft unterschéatzte GrofR3e, die den Wert einer Immobilie deutlich beeintrachti-
gen kann. Er ist jedoch ein fiktiver Wert, da er nicht objektiv rational nachweisbar ist. Es handelt sich vielmehr um
eine emotionale Komponente. Typische Ereignisse, die Unwohlsein bei einem potenziellen Kaufer auslésen, sind
u.a. Gewaltverbrechen, die in einem Haus begangen wurden. Diesbeztiglich beeinflusst auch die Berichterstat-
tung in den Medien den merkantilen Minderwert einer Immobilie. Wird negativ Gber die Tat i.V.m. der Immobilie
in der regionalen Tagespresse oder auch Uberregional berichtet, wirkt sich das weiter wertmindernd aus. Hinter-
grund ist nicht nur die Bekanntheit der Tat mit Bezug zur Immobilie bei Nachbarn, etc. sondern insbesondere die
Tatsache, dass die Presseberichte auch Uber einen unbestimmten Zeitraum nach der Tat fur jedermann recher-
chierbar und lesbar sind. Ein Stillschweigen tber die Tat findet demnach regelmafig nicht zeitnah statt. Ein der-
artiges Verhalten zeigte sich auch im vorliegend durchgefiihrten Ortstermin, in dem durch eine Nachbarin ange-
fragt wurde, ob ,nunmehr etwas mit dem Haus passiert” [Gedachtnisprotokoll].

In der Gerichtsbarkeit sind derartige Falle von Hausverkaufen i.v.m. Gewaltdelikten oder Suizidtaten bereits
mehrfach thematisiert wurden. Unter anderem hat das OLG Celle entschieden, dass ein Hauskaufer den Vertrag
anfechten kann, wenn der Verkaufer verschwiegen hat, dass sich der Vorbesitzer im verkauften Haus erhéangt
hat.® Der Makler als Erfuillungsgehilfe des Verkaufers belog die Kaufer des Hauses, indem er behauptete, die Vor-
eigentimer hatten im Ausland gelebt und sich dort dasLeben genommen. Die Kaufer erfuhren nur zuféllig davon.
Das Urteil ist ein Musterbeispiel dafir, dass eine Immobilie einen merkantilen Schaden erleiden kann. Insoweit
ist die Gewalttat auch im vorliegenden Gutachten zu benennen und entsprechend zu wirdigen.

Problematisch ist die sachgerechte Bestimmung des merkantilen Minderwerts, da es kein allgemein anerkanntes
Verfahren und dartber hinaus auch kein von den Gerichten uneingeschrankt akzeptiertes Verfahren zur Ermitt-
lung des merkantilen Minderwerts gibt.* Zwar haben sich in der Praxis Verfahrensweisen herauskristallisiert, je-
doch basieren diese grundsatzlich auf der Berlicksichtigung erhdhter potentieller Kosten durch mégliche Folge-
schéden, etc. Derartige Kosten bestehen bei einem merkantilen Minderwert durch ein veriibtes Gewaltverbrech-
nen regelmanig aber nicht, da der Immobilie i.d.R. nur ein emotionaler Schaden durch Unwohlsein von Kaufern
anhaftet. Der merkantile Minderwert wird vom BGH als ,,psychologische GroRRe* beurteilt, die nur aus dem Markt-
verhalten abgeleitet werden kann. Dabei fallen merkantile Minderwerte durch Mord, Suizid, u.a. regelmaRig ge-
ringer aus als bspw. durch beseitigte Altlasten, Hausschwamm, Feuchtigkeit, u.&. Hieran zeigt sich, dass bei einem
Totungsdelikt die psychologische Grél3e der Beurteilung hoch liegt, da die Immobilie regelméaRig durch eine sol-
che Tat keinen konkreten Schaden erleidet. Anders ist dies bei einem beseitigten Schaden durch Altlasten, Haus-
schwamm, Feuchtigkeit, u.a., da hier die Gefahr einer Wiederkehr des Schadens durch bspw. unsachgemafe
Schadensbeseitigung auch in tatséchlicher Hinsicht der Immobilie anhaften kann, mithin der psychologische und
emotionale Faktor geringer ausfallt.

In der Fachliteratur wird daher nahezu vollstéandig folgende Auffassung vertreten: Wenn sich der merkantile Min-
derwert im Marktgeschehen widerspiegelt, dann lassen sich plausible Ergebnisse auch nur durch Analyse des
Marktes ermdglichen. Aus diesem Grund erfolgte mit einer Online-Befragung zum Thema ,,Untersuchung zum
merkantilen Minderwert" im September 2018 im Rahmen einer wissenschaftlichen Untersuchung der Techni-
schen Universitat Dresden erstmals eine bundesweit flachendeckende Datenerhebung. Zudem erfolgte einer Dis-
sertation zum Thema ,Herleitung des merkantilen Minderwertes bei Wohnimmobilien auf der Grundlage einer
empirischen Untersuchung* mit Prifungstermin 04/2022 vor der TU Dortmund. In der Fachliteratur wird erwartet,
dass die Ergebnisse in Zukunft Einlass in die Rechtsprechung finden.

Far die vorliegende Wertermittlung und der erforderlichen Berticksichtigung eines merkantilen Minderwerts auf
Grund des im Bewertungsobjekt erfolgten Totungsdelikts wird zusammenfassend auf die zuvor genannte Disser-
tation® Bezug genommen und hierzu nachfolgend ausgefiihrt.

Die Kommentare zu den Wohnimmobilien, bei denen Suizid, Mord oder andere einschneidende negative Ereig-
nisse eine Rolle gespielt haben, lieRBen in der Studie deutlich werden, wie gravierend sich derartige Vorfélle auf
den Wert einer Immobilie auswirken kénnen. In einigen Fallen fuhrten diese Ereignisse sogar dazu, dass auf ei-
nen Ankauf vollstandig verzichtet wurde. Suizid und Mord sind als herausragende Ereignisse explizit genannt.

2BGH VIl ZR 60/76, 08.12.1977

3 0LG Celle, 16 U 38/07

4Bundesweite Datenerhebung geplant: Die Bewertung des merkantilen Minderwertes - ein ungeldstes Problem?, AlZ 09/2018

5 Dipl.-Ing. Smolibowski ,,Herleitung des merkantilen Minderwertes bei Wohnimmobilien auf der Grundlage einer empirischen Untersuchung*
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Es wurden insgesamt 90 Rucklaufer in der Befragung zum Themenkomplex ,,Suizid, Mord oder andere negative
Ereignisse* ausgewertet. Die Verkdufe mit Abschlagen durch einen merkantilen Minderwert fanden i.d.R. inner-
halb von bis zu 8 Jahren nach dem negativen Ereignis statt. Die Abschléage betrugen entsprechend der in der Dis-
sertation ausgewiesenen Grafik Uberwiegend zwischen 0 - 30 %, wobei auch Abschlage bis 50 % erfasst wurden.
Zwei Falle mit Abschlagen i.H.v. rd. 75% und 90 % wurden als Ausreif3er nicht bertcksichtigt.

Ausgehend von den Untersuchungen und erstellten Schatzberechnungen bewegt sich ein durchschnittlicher Ab-
schlag im Themenbereich ,,Suizid, Mord oder andere negative Ereignisse” zwischen @ 13,34 % (0 Jahre nach Scha-
den) und @ 12,14 % (8 Jahre nach Schaden). Die Reduzierung des Abschlages wurde mit @ 0,15 %/Jahr ermittelt.
Fur das vorliegende Ereignis im Jahr 2020 und dem Wertermittlungsstichtag im Jahr 2024 ergabe sich damit: Ab-
schlag 13,34 % abzgl. 4 Jahre zu je -0,15% = 12,74 % Abschlag zum Zeitpunkt der Wertermittlung.

Beeinflusst werden die Abschléage des merkantilen Minderwerts jedoch nicht nur durch den zeitlichen Verlauf,
sondern insbesondere auch durch das Preissegment der Immobilie auf dem Immobilienmarkt. Es wurde in der
Auswertung bei Berticksichtigung des mittleren Preissegments als Referenzwert = 0 festgestellt, dass Objekte im
hochpreisigen Segment @ -3,70 % und Objekte im niedrigpreisigen Segment @ + 1,80 % Abweichung aufweisen.
Dieser Sachverhalt wird damit begrtindet, dass Objekte im hohen Preissegment i.d.R. einer hdheren Nachfrage
durch sehr gute Lage unterliegen, so dass die Nachfrager/Kaufer i.d.R. einen niedrigeren Abschlag in Bezug auf
das Schadensereignis vornehmen. Starke Nachfragelberhange kénnen auch dazu fuhren, dass der merkantile
Minderwert bedeutungslos wird. Im Gegenzug erfolgt ein héherer Abschlag im niedrigen Preissegment, da hier
i.d.R. viele vergleichbare Objekte in einfachen mit mittleren Lagen angeboten werden, mithin die Nachfrage be-
zogen auf das Einzelobjekt geringer ausfallt. Nachfrager/Kaufer nehmen daher im glinstigen Preissegment re-
gelmaRig einen héheren Preisabschlag vor.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Lichtenrade, im stidlichen Grenzbereich der Stadt Berlin, nur ca.
800 m von der Grenze zum Bundesland Brandenburg entfernt. Die fur das Bewertungsobjekt zutreffende Boden-
richtwertzone weist einen Bodenrichtwert i.H.v. 670 €/m2 aus. Unter Bezugnahme aus die Auswertungen der Bo-
denrichtwerte Deutschland, Bereich Berlin liegt der durchschnittliche Bodenrichtwert flr Berlin bei 1.346 €/m2.
Der hdchste durchschnittliche Bodenrichtwert befindet sich im Ortsteil Mitte mit 7.515 €/m?. Der Ortsteil Berlin-
Blankenfelde hat den niedrigsten durchschnittlichen Bodenrichtwert mit 276€/mz2. Damit befindet sich das Be-
wertungsobjekt im niedrigen Spannenbereich zwischen 276 €/m2 und 1.346 €/m2. Zudem handelt es sich bei
dem Bewertungsobijekt (Einfamilienhaus, Baujahr um 1963) um keine besonders nachgefragte, sondern um eine
haufig auf dem Immobilienmarkt gehandelte Objektart.

Es wird sachverstéandig daher eingeschétzt, dass das Bewertungsobjekt im Immobilienmarkt Berlin im niedrigen
Preissegment einzuordnen ist, so dass die Abweichung von @ +1,80 % auf den Abschlag hinzurechnen ist. Hieraus
ergebe sich anhand der Auswertung ein Abschlag fur den merkantilen Minderwert zum Wertermittlungsstichtag
von: 12,74 %+ 1,80 % = 14,54 %.

Die Auswertungen zeigen des Weiteren auf, dass mit einem Vorhersageintervall einer 90%igen Wahrscheinlich-
keit der merkantile Minderwert einer Immobilie fur den Bereich ,,Suizid, Mord oder andere negative Ereignisse”,
am Stichtag 4 Jahre nach dem Ereignis, zwischen 0,00 - 30,15 % liegt. Dies deckt sich im Wesentlichen mit den
bereits eingangs benannten haufigsten Abschlagen zwischen ca. 0- 30 %. Die hohe Wahrscheinlichkeit zeigt sich
somit in einer hohen Streubreite wieder. Bei einer Reduzierung des Vorhersageintervall auf eine 60%ige Wahr-
scheinlichkeit liegt der merkantile Minderwert am Stichtag 4 Jahre nach dem Ereignis entsprechend der Auswer-
tung zwischen 3,93 - 21,55 % liegt.

Ausgehend von den zuvor genannten Auswertungen mit Bezug zum tatséchlichen Marktgeschehen, dem 4 Jahre
zuriickliegenden Ereignis (Totungsdelikt in der Diele im Bereich zur Kiiche) und der Tatsache einer umfénglichen
Berichterstattung in der regionalen und Uberregionalen Presse, wird der merkantile Minderwert fiir das Bewer-
tungsobjekt mit rd. 15 % sachverstandig geschétzt und in der nachfolgenden Wertermittlung als besonderes ob-
jektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Ansatz gebracht.
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1.5 Fragen des Gerichts
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Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:
baubehordliche Beschrankungen oder Be-

anstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreishindung:

Energieausweis:

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag geman
Auskunft ungenutzt. Klingel/Briefkasten waren unbeschriftet. Der
Zugangsbereich ist bereits mit wildem Bewuchs bewachsen. Auf
Grund der AuRenbesichtigung ist jedoch keine abschlieRende An-
gabe mdglich.

Auf Grund der AuRRenbesichtigung ist keine Angabe moglich. Es
wird ein dem Baujahr entsprechender durchschnittlicher Bau- und
Unterhaltungszustand unterstellt.

Auf Grund der AuRRenbesichtigung ist keine Angabe mdglich. An-
haltspunkte fiir einen Gewerbebetrieb waren jedoch nicht ersicht-
lich.

Auf Grund der Auf3enbesichtigung ist keine Angabe maoglich.
Auf Grund der Auf3enbesichtigung ist keine Angabe maéglich.

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

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten,
wurden auf der Grundlage der AuRenbesichtigung nicht festge-
stellt. Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bodenbelastungskataster
registriert.

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

Es wurde ein Energieausweis vom 25.02.2020 zur Verfigung ge-
stellt. Hiernach betragen der Endenergieverbrauch 172,1 kWh/
(m2*a) und der Primarenergieverbrauch 191,7 kWh/(m2*a).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 lage
2.1.1 Grolrdaumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3.890.000 Einwohner)
-7 o
Bezirk und Einwohnerzahl: Tempelhof-Schéneberg (ca. 356.000 Einwohner)
3 (‘;nannnm;lr;.mgrsum Friedrithehein Kreuzber
o riedrichshain-Kreuzbemnt, -
Tefnplalhnf
: orf Schoneberg -
Shapiz-Zaty Tempehol-Schonebgry Nm
iteglitz-Zehlendor! o
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke
Ortsteil und Einwohnerzahl: Lichtenrade (ca. 52.300 Einwohner)
— \ ot THER LT

R A ]

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteil
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: néachstgelegene gréRere Stadte:

(vgl. Anlage 1) Potsdam (ca. 32 km entfernt)
Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 15 km entfernt)
Bundesstraf3en:
B 96 (ca. 450 m entfernt)
Autobahnzufahrt:
A 10, AS Rangsdorf (ca. 10 km entfernt)
Bahnhof:
S-Bahnhof Lichtenrade (ca. 1 km entfernt)
Berlin-Stidkreuz (ca. 11 km entfernt)
Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 15 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Mikrolage: P | = -. S
Lichtenrade ‘ \
| 3 : T
I'_I - e
F i % f = aie . 3
: ) 3 =k 3
\.;.‘ 1 . ] ] 'J1“ E,-'EI:* ‘.l
1"T-.x 1,;4... ,_: _U 3 ‘, ,: 1_.I..h- ] |
: ;a S g e X
4 it ffl % 5 _"r i
; 7 A Y '
I ] i qn = ‘I . L = i B
Gt Lt }
Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens
Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin Tempelhof-Schéne-
berg, im Ortsteil Lichtenrade. Die Entfernung zum Stadtzentrum
(Potsdamer Platz) betragt ca. 15 km. Geschéfte des taglichen Be-
darfs, Schulen, Arzte, 6ffentl. Verkehrsmittel, etc. befinden sich in
unmittelbarer Nahe bzw. fuBlaufiger Entfernung.
Wohnlage: mittlere Wohnlage
einfache Wohnlage 'h.;: g o
mittliere Wohnlage H : By ';5'
@ gute Wohnlage L e repe s aal !
(Auszug aus Legende) Sicaliiial i Iﬁ'l 3 .
e M
= . ",_-_ r
"3
Quelle: Geoportal Berlin/Wohnlagenkarte Adréssen, ée.rlinér Mietspiégel 2024
Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
in der Straf3e und im Ortsteil: Uberwiegend offene, I-Il geschossige Ein-/Zweifamilienhausbe-
bauung sowie VI-IX geschossige Wohnblockbebauungen
Topografie: eben
Beeintrachtigungen: keine
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2.2 Gestalt und Form
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Grundstuick:

Luftbild:

Gestalt und Form:

ﬂ __. I_ l

i

e e e e T
N : e —————
o 71

805 _

[ P
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

StralRenfrontca. 22 m;
mittlere Tiefe ca. 26 m;
GrofRe 605 m2; unregelmafige Grundstiicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Larmindex:
L DEN in dB{A)

o5 55 -

ok 50 -
- L
.o

.

(Auszug aus Legende)

=9
&4
&9
T4

ortliche Verbindungsstral3e

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

Real Property Concept GmbH, Fregestrale 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Pechsteinstraf3e 53 A, 12309 Berlin

Az. 30K 48/23

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Grundwasserkarte:

(Auszug Legende)

Anmerkung:

Altlasten:

2.4  Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2024-102 Seite 14 von 54

ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege vorhanden, befestigt
mit Gehwegplatten

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Einfamilienhauses, jedoch ist die Garage
an die westliche Grundstiicksgrenze gebaut; eingefriedet durch
Zaun, Mauer, Hecken

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich und ausgeh-
end von der vorhandenen Bebauung besteht ein gewachsener,
normal tragfahiger Baugrund.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt 15 m-30 m.

o "

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

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber-
hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschun-
gen wurden nicht angestellt.

Die Auskunft der Bodenschutzbehérde tber mégliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass das
Bewertungsgrundsttick nichtim Altlastenkataster registriert ist. Das
Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen kann je-
doch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr. 5:
Ifd. Nr. 9:
Ifd. Nr. 12:

Anmerkung:

Dem Sachverstéandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
22.05.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
von Lichtenrade, Blatt 15159, folgende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit (Wege- und Versorgungsleitungsrecht),
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht),
Zwangsversteigerungsvermerk.

Es wird hierzu auf die Ausfiihrungen in Punkt 1.4.1 des Gutachtens
verwiesen. Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der
Wertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unberiick-
sichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdonnen, werden in diesem Gutachten nicht bertick-
sichtigt.
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Gutachten-Nr.: 2024-102 Seite 15von 54

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden. An-
haltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
kénnten, wurden nicht festgestelit.

Sonstige nicht eingetragene Lasten konnten nicht festgestellt wer-
den. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) davon
ausgegangen, dass keine nichteingetragenen Rechte und Lasten
vorliegen. Weitere Nachforschungen und Untersuchungen wurden
vom Sachverstéandigen nicht angestelit.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
* Dt maibarech
‘Q Erdardie
& L———
'Q D ami o
Garjendesumal

% Bavdenamal

. Bodendenhm

(Auszug aus Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

Durch die Behorde erfolgte keine Beantwortung der Anfrage vom
07.10.2024, jedoch eine taggleiche Eingangsbestatigung. Mehrfa-
che telefonische Rickfragen blieben ergebnislos. In der nachfol-
genden Wertermittlung wird ausgehend von der vorhandenen Be-
bauung und der Nutzung unterstellt, dass keine bzw. keine wert-
beeinflussenden Baulasten eingetragen sind.

besteht nicht

Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
Baufléche

I:l bauflache. Wi
GFZ Ubar 1,5

(Auszug aus Legende)

Wohnbauflache (W4)

:&f

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

aligemeines Wohngabes

gemischies Gebeet

MaB der  paustufe Geschod- Bebaubare GFZ BMZ
Mutzung zahl Flache

I:I 1z 2 0.z 04 16

(Auszug aus Legende)

Quelle: Geoportal Berlin / Baunutzungsplan

Die Baufluchtlinie liegt ca. 5 m hinter der Stral3enfluchtlinie. Die
groRte Bebauungstiefe betragt in der offenen Bauweise 20 m. Vgl.
hierzu insgesamt die behérdliche Auskunft in Anlage 6 des Gutach-
tens.

2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6  Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist beziglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zustands
flir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG gemaf Aus-
kunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, schriftlich eingeholt. Es wird hierzu auf die behérdlichen Auskiinfte in Anlage 6 des Gutachtens verwiesen.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustéandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das
Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag gemaf Auskunft ungenutzt. Klingel/Briefkasten waren unbe-
schriftet. Der Zugangsbereich ist bereits mit wildem Bewuchs bewachsen. Auf Grund der Au3enbesichtigung ist
jedoch keine abschlieRende Angabe moglich.
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3 Beschreibung der Gebaude und Au3enanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden nur insoweit beschrie-
ben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
undvorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen 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 tblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. emp-
fohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Zur Durchfiihrung des Ortstermins wird auf die Ausfihrungen in Punkt 1.3 des Gutachtens verwiesen. Es konnte
nur eine Auf3enbesichtigung von der stra3enseitigen Grundstiicksgrenze aus durchgefiihrt werden. Zum Zustand
der Innenausstattung, wie z. B. der Innenwande, Decken, Tlren, Fulboéden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sa-
nitarinstallation, usw., ist auf Grund der Au3enbesichtigung keine bzw. keine abschlieRende Angabe mdoglich.

Eine Wirdigung maglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines Aul3enbesichtigungsabschla-
ges erfolgt unter Berlicksichtigung, dass dies zu einer Doppelbericksichtigung im Vollstreckungsverfahren fiihren
kdnnte, nicht.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebdaudeart, Baujahr und AuRenansicht
Gebaudeart: 2

eingeschossiges, unterkellertes Einfamilienhaus, tiw. usgebautes
Dachgeschoss, freistehend;

Zum Ausbau des Dachgeschosses kann sachverstandig auf Grund
der AuRR3enbesichtigung und diesbeziiglich nicht eindeutiger Unter-
lagen keine abschliel3ende Beurteilung erfolgen. Im Sitzungspro-
tokoll des AG Tempelhof-Kreuzberg vom 21.11.2019 wurde zur
Nutzungsaufteilung ein Vergleich geschlossen, wonach die ,R&u-
me im Obergeschoss* und die ,R&ume im Anbau* der Eigentiimerin
zugesprochen wurden. Demgegentber befinden sich im Bauak-
tenarchiv jedoch keine Grundrisse zu einem Dachgeschoss bzw.
Bauunterlagen zu einem Dachgeschossausbau. In den vorliegen-
den Bauunterlagen ist das Dach nur flach geneigt (vgl. den Schnitt
in Anlage 4 des Gutachtens). Am Wertermittlungsstichtag ist das
Dach offensichtlich abweichend hergestellt. Wann der Dachge-
schossausbau erfolgte und ob dieser genehmigungspflichtig war,
kann sachverstandig nicht beurteilt werden.

Real Property Concept GmbH, Fregestral3e 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Pechsteinstraf3e 53 A, 12309 Berlin
Az. 30K 48/23 Gutachten-Nr.: 2024-102 Seite 18 von 54

In der nachfolgenden Wertermittlung wird unter Bezugnahme auf
die Liegenschaftskarte und die Luftbildaufnahme ein ausgebautes
Dachgeschoss unterstellt und die vorhandenen Wohnflache im
Dachgeschoss mit ca. 70 m2 geschatzt. Hierbei handelt es sich auf
Grund fehlender Unterlagen und der Auf3enbesichtigung nur um
eine grobe Schétzung.

Baujahr: um 1963 (gemaf Bauakte); Der Bauschein zur Errichtung eines
vollunterkellerten Einfamilienhauses mit Garage wurde 1963 aus-
gestellt. Die Glaubigerin zu 1) stellte einen Energieausweis vom
25.02.2020 zur Verfiigung in dem das Baujahr mit 1936 angegeben
ist. Es wird sachverstéandig eingeschatzt, dass es sich im Energieaus-
weis um einen Schreibfehler handelt.

1969 wurde die Errichtung eines Blumenpavillons als Anbau an
dem vorhandenen Einfamilienhaus genehmigt. Vgl. hierzu auch
den Grundriss in Anlage 4 des Gutachtens.

1971 wurde die Erweiterung des Einfamilienhauses durch Anbau
eines vollunterkellerten Wintergartens genehmigt. Vgl. hierzu
auch die Grundrisse in Anlage 4 des Gutachtens.

Energieeffizienz: Es wurde ein Energieausweis vom 25.02.2020 zur Verfligung ge-
stellt. Hiernach betragen der Endenergieverbrauch 172,1 kWh/
(m2*a) und der Priméarenergieverbrauch 191,7 kWh/(m2*a).

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebéaude ist nicht barrierefrei. Weitere Angaben
sind auf Grund der Auf3enbesichtigung nicht méglich. Auf Grund der
ortlichen Marktgegebenheiten wird in der nachfolgenden Werter-
mittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit je-
doch keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
ricksichtigt werden muss.

AuRRenansicht: verputzt/gestrichen, Garage vorderseitig Fliesen/Klinker

3.2.2 Raumaufteilung

Auf Grund der Aul3enbesichtigung sind keine abschlieRenden Angaben méglich. Es wird hierzu auf die Grundrisse
aus der Bauakte in Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Ausgehend von den Erkenntnissen im Ortstermin wird
sachversténdig eingeschatzt, dass der 1969 genehmigte Anbau eines Blumenpavillon an der 6stlichen Gebau-
deseite inzwischen als Wohnflache ausgebaut ist. Hierfiir spricht auch, dass im Sitzungsprotokoll des AG Tempel-
hof-Kreuzberg vom 21.11.2019 bzgl. eines Vergleichs zur Nutzungsaufteilung vereinbart wurde, dass der Eigen-
timerin u.a. die ,,Ra&ume im Anbau“ zugesprochen wurden. Die Raumaufteilung stellt sich danach zusammenfas-
send wie folgt dar:

Kellergeschoss: Flure, Heizungsraum, 4 Kellerraume;

Erdgeschoss: Windfang, Diele, 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Wintergarten;
sowie 2 Zimmer und WC im Anbau (augenscheinlich unterhalb des héher gelegenen Erdge-
schosses und nach Grundriss aus Bauakte Uber eine Distanztreppe/Stufen vom riickwartigen
Wohnraum des Erdgeschoss aus zuganglich);

Dachgeschoss: unbekannter Ausbau (vgl. in Punkt 3.2.1).

Die Wohnflache des Einfamilienhauses wird ausgehend von den Unterlagen aus der Bauakte sachverstandig mit
rd. 204 m2geschatzt. Hierin sind die geschatzten 70 m2 Wohnflache im ausgebauten Dachgeschoss enthalten.
Eine abschlieRende Angabe ist auf Grund der AuBenbesichtigung jedoch nicht méglich.

3.2.3 Gebaudekonstruktion

Auf Grund der Auf3enbesichtigung sind hierzu keine abschlie3enden Angaben maéglich. Es handelt sich tlw. nur
um Annahmen auf der Grundlage der Au3enbesichtigung und einer Giblichen Ausfiihrung fir diese Gebaudeart.

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk
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Dach: Walmdachkonstruktion mit Dachsteineindeckung; Dachgauben;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Auf Grund der Auf3enbesichtigung sind keine Angaben mdglich.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der Auf3enbesichtigung sind keine Angaben mdglich.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&audes

Auf Grund der Auf3enbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben maglich.

besondere Bauteile: Eingangstreppe (ohne gesonderte Beriicksichtigung, da diese der
erforderlichen Erschlie3ung des Geb&audes dient);
Dachgauben (ohne gesonderte Beriicksichtigung, da diese bereits
in der geschatzten Wohnflache berticksichtigt sind)

Bauschaden und Baumaéngel, Auf Grund der Auf3enbesichtigung ist keine Angabe mdglich. Es

Allgemeinbeurteilung: wird ein dem Baujahr entsprechender durchschnittlicher Bau- und
Unterhaltungszustand unterstelit.

3.3 Nebengebéaude

Auf Grund der Auf3enbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben maglich.

Garage:

massiv, einseitig an das Einfamilienhaus gebaut, Flachdach, Rolltor

3.4 Sonstige bauliche Anlagen und AuRBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Gartenanlagen und Pflanzungen; Wegebe-
festigung, Einfriedung (Zaun, Mauer, Hecken) mit Zugangspforte, elektr. Zufahrtstor zur Garageneinfahrt rechts
und Zufahrtstor links

Die straRenseitig ersichtlichen Auf3enanlagen sind auf Grund der augenscheinlich nicht bestehenden Nutzung
des Bewertungsobjekts vernachlassigt, so dass u.a. bereits wilder Bewuchs vorhanden ist. Der Zustand ist jedoch
noch in keinem fortgeschritten, verwahrlosten Stadium. Ausgehend vom vorgefundenen Unterhaltungszustand
erfolgt diesbezlglich keine gesonderte Berlcksichtigung in der Wertermittlung, da derartige Aufwendungen
durch Marktteilnehmer regelméaRig nicht gesondert bei der Kaufpreisfindung berucksichtigt werden.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

GemaR § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstiickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Vollstreckungsgericht
auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grund-
stlick in 12309 Berlin, Pechsteinstra3e 53 A, zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Lichtenrade 15159 1 1 71/907 605 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21),
istder Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sach-
wertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern
zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung 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 Grundstticks) wird als Summe von Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der bau-
lichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.
Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertrags-
wertverfahren (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 Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grund-
lage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut wére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte
vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der
Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der vertffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Be-
wertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts bericksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Be-
wertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu bertick-
sichtigen. Dazu zéhlen insbesondere:

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

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 670,00 €/m2zum Stichtag 01.01.2024. Das
Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl
Grundstticksflache
Zuschnitt

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl
Grundstticksflache
Zuschnitt

=  baureifesLand

= W (Wohnbauflache)

= frei
= 04
=  keine Angabe

= regelmaRig (lageiblich)

= 05.11.2024

=  baureifesLand

= W (Wohnbauflache)

= frei

= 04

=  605m?

= unregelmalig

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
05.11.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand

Erlauterung

rd. 365.000,00€

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 670,00 €/m2
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 05.11.2024 X 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 670,00 £/m?2
Flache (m2) keine Angabe 605 x 1,00
Zuschnitt regelmaRig unregelmaRig x 0,90 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- = 603,00 £/m2
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 603,00 €/m?
Flache X 605 m2
beitragsfreier Bodenwert = 364.815,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 insgesamt

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

rd. 365.000,00 €.

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erfor-
derlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw.

zu erwarten sind.

E2 Durch den Sachverstandigen wird auf Grund des unregelmafigen Zuschnitts (vgl. Liegenschaftskarte in Anlage 3 des Gut-
achtens) ein Abschlag vom Bodenrichtwert in Hohe von 10 % geschéatzt.
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4.4  Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche Au3enanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. 8 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstich-
tag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt
vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24 - 26
ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-de, wenn das Grundstick unbebaut wére.
Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Bertcksichti-
gungder jeweilsindividuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Alters-
wertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits an-
derweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Geb&ude i. d. R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung
(vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen
und vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstuicks. Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschliel3end hinsichtlich seiner Re-
alisierbarkeit auf dem drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allge-
meine Wertverhéltnisse) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichs-
objekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufi-
gen Sachwerts an die Lage auf dem 6rtlichen Grundstticksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwer-
termittlung dar. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preis-
vergleich, bei demvorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen)
den Vergleichsmal3stab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. 8 35 Abs. 4 Im-
moWertV 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 Gebaudefla-
che (m2) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt. 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 fiir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten
arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstticksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen
Uberwiegend die Dimension ,,€/m2 Brutto-Grundflache* oder ,,€/m2 Wohnflache* des Gebaudes und verstehen
sich inkl. Mehrwertsteuer. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungs-
stichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
ortlichen Baukosten, zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal3 § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemanRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Néherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus 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 Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils modellhaft
anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&dude ermittelt.

Zuschlag fir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuRenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeauf3enwand bis zur Grundstticksgrenze, Einfriedungen,
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 herstellungskos-
tenorientierte Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen
identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den
Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete Wertermittlungsobjekt und
die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertverhaltnisse angepassten Sachwertfaktor. Der
Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position innerhalb der Sachwerter-
mittlung 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 Wertermitt-
lung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zu-
néachst ohne Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieRend durfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Werter-
mittlung erforderliche Modellkonformitéat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche 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 Einfamilienhaus-
grundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe. Durch die sach-
richtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist das Sach-
wertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder
Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iblichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und Bausché-
den (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen
von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Bauméangel und Bauschaden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangelhafte Aus-
fuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwick-
lung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungs-
aufwendungen, auf nachtréagliche auf3ere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zurtckzufihren. Fir
behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezuiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze oder auf
der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstéan-
dige kannii. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
Uberschléagig schatzen, da nur zerstérungsfrei —augenscheinlich untersucht wird, grundséatzlich keine Bauscha-
densbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden an Gebauden not-
wendig). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Orts-
termin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprufungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 835,00 €/m2BGF
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) X 425,70 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basis- | = 355.459,50 €
jahr2010
Baupreisindex (BPI) 05.11.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stich- | = 654.045,48 €
tag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 654.045,48 €
Alterswertminderung
o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre
e prozentual 50,00 %
o Faktor X 0,5
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Herstel-| = 327.022,74 €
lungskosten
Garage (Zeitwert), pauschal rd. + 5.000,00€
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 332.022,74 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 332.022,74 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 13.280,91 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 345.303,65 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 365.000,00€
vorlaufiger Sachwert = 710.303,65€
Sachwertfaktor x 0,85
Marktanpassung durch markttbliche Zu- oder Abschlage + 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 603.758,10 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 90.563,72 €
Sachwert = 513.194,39€
rd. 513.000,00 €

4.4.5 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Geb&udeflachen (Brutto-Grundflache (BGF) oder Wohnflache (WF)) wurden auf Grund der Aul3enbesichti-
gung aus den zur Verfiigung stehenden Unterlagen tbernommen bzw. ermittelt. Sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser 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 (durchschnittlicher Standard) fur ein freiste-
hendes Einfamilienhaus (KG, EG, ausgebautes DG) mit 835,00 €/m2 BGF entnommen.

Baupreisindex

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fuir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgréf3e im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregionalfak-
tor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt wurde.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Au3enanlagen wurden im Ortstermin soweit méglich erfasst und in ihrem
vorlaufigen Sachwert prozentual mit 4,00 % der Geb&audesachwerte insg. (332.022,74€), mithin mit
13.280,91 € geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fiir durch-
schnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschéatz-
ung unter Berlcksichtigung diesbeztglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Geb&dudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und u.a. aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich "tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen
durchgefuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefihrten
wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
Eswird unterstellt, dass das um 1963 errichtete Gebaude modernisiert wurde. Auf Grund der Auf3enbesichtigung
von der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze aus wird ein ,mittlerer Modernisierungsgrad®, mithin einer norma-
ler baulicher Zustand unterstellt. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem
(,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2024 - 1963 = 61 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von (80 Jahre —61 Jahre =) 19 Jahren und auf Grund des unterstellten Modernisierungsgrads
~mittlerer Modernisierungsgrad“ bzw. des unterstellten normalen baulichen Zustand ergibt sich fur das Geb&u-
de eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfligbaren Angaben
des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des lage- und objektabhéngigen Sprengnet-
ter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

merkantiler Minderwert 15 % vom marktangepassten vorlaufigen Sachwert i.H.v. -90.563,72 €
603.758,10 €; vgl. die Ausfiihrungen in Punkt 1.4.2 des Gutachtens
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4.5 Ertragswertermittlung
45.1 DasErtragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Ermittlung
des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fir den vorlaufi-
gen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziig-
lich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grundstticks
aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem
Grundsttickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts
(bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapi-
talisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick
sowohl die Verzinsung fuir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Au-
Renanlageni. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reiner-
tragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil 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. Zeit-
rentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung
des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,.Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen* zusammen. Ggf. bestehende
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht
berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemar zu
berucksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich er-
zielbaren Grundstucksreinertrages dar.

45.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundsttick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tblichen (nachhaltig gesich-
erten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich er-
zielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertradge zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.
Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig gesi-
cherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung und zuladssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu
verstehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vorubergehenden 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, Aufhe-
bung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Be-
stimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht,
die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt
werden kdnnen.

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3-
lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Er-
trage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmaRig gleichzusetzen mit
dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die
Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Real Property Concept GmbH, Fregestral3e 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Pechsteinstraf3e 53 A, 12309 Berlin

Az.30K48/23 Gutachten-Nr.: 2024-102 Seite 28 von 54

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnitts-
wert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur
die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonfor-
mes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktan-
passungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem
Grundstticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bertcksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21), Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21), Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21), Marktiibliche Zu- oder
Abschlége (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Vgl. diesbezuglich die Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit (m2) (Stk.) (€/m2bzw. Stk.) monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus 204,00 10,00 2.040,00 24.480,00
Garage 1,00 50,00 50,00 600,00
Summe 204,00 1,00 2.090,00 25.080,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 25.080,00€
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 3.817,80€
jahrlicher Reinertrag = 21.262,20€
Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 365.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 10.950,00€
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.312,20€

Kapitalisierungsfaktor (gem. 8 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ=3,00% Liegenschaftszinssatz
und RND =40 Jahren Restnutzungsdauer x 23,115

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 238.366,50€
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 365.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 603.366,50 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00€
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 603.366,50€
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 90.504,98 €
Ertragswert = 512.861,52 €

rd. 513.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Vgl. diesbezliglich auch in den Erlauterungen zur Sachwertberechnung.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umlage-
fahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke aus dem Mietspiegel
der Gemeinde sowie aus weiteren Mietpreisveroffentlichungen unter Beriicksichtigung eigener Ableitungen als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen bertcksichtigt.

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 Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 1Whg. x351,00€ 351,00€
Garagen (Gar.) 1Gar.x 46,00 € 46,00 €

Instandhaltungskosten Wohnungen (Whg.) 204,00 m2 x 13,80 €/m2 2.815,20€
Garagen (Gar.) 1Gar.x104,00€ 104,00€

Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 501,60 €

Summe 3.817,80€
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Liegenschaftszinssatz

Der fUr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses, des in [1], Kapitel 3.04 ver-
offentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz- und Erganz-
ungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes so-
wie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sachver-
standigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze bestimmt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit bertcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |

merkantiler Minderwert 15 % vom marktangepassten vorlaufigen Ertragswert -90.504,98 €
i.H.v. 603.366,50 €; vgl. die Ausfiihrungen in Punkt 1.4.2 des Gutachtens

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung “dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fur die

Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.

Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf

fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichs-

wertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb

gleichermal3en in die Néhe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Ver-

kehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e vonderArtdes zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

o vonder Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsver-
fahren beschriebenen Griinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflie3enden
Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet. Grundsatzlich
sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete, steuerli-
che Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur
eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen
Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 513.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 513.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse
Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféahigkeit grundsatzlich zu ermitteln (vgl. 8 6 Abs. 4
ImmoWertV 21). Der ermittelte Sachwert wird jedoch durch den stitzend ermittelten Ertragswert bestétigt, so dass
eine Gewichtung der Verfahrensergebnisse nicht erforderlich ist.
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4.6.,5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick in 12309 Ber-
lin, PechsteinstralRe 53 A,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Lichtenrade 15159 1 1 71/907 605 m?

wird unter Beriicksichtigung eines merkantilen Minderwerts, auf der Grundlage einer Au3enbesichtigung von
der stral3enseitigen Grundstiicksgrenze aus, zum Wertermittlungsstichtag 05.11.2024 mit rd.

513.000,00 €

in Worten: finfhundertdreizehntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 11.11.2024

B,

SPRENGNETTER
Sl

Tertifitherung

DipL-dur. Thomas Jinicke
|

150 -06r)

i Zertifizierter Sachverstindiger g
fir Immobilienbawertung ]
% ZIS Sprengnetier Zert (S} .
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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 bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haf-
tet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der
Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vor-
satz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mé&ngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Féllen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, so-
fern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kar-
dinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die persdonliche Haf-
tung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers furr von ihnen durch
leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen
und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die H6he des
fur den Auftragnehmer maéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt. Eine Uber das Vorstehende hinaus-
gehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem wird
darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und
Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zu-
gefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentli-
chung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens vertffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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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 giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

I\NG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmaoWertV 21:
Verordnung tUiber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermitt-
lung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

I. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Giber 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] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[4] Sprengnetter/Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur Immobilienwertermitt-
lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[7] Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, K6In 2006

[8] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdln 2023

[9] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung,

Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[10] Immobilienmarktbericht 2023/2024, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin, Datenlizenz

53

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 Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand November 2024) erstelit.

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: Grundrisse, Schnitt

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte

Anlage 7: Werteinfluss Eintragungen Abt. Il des Grundbuchs
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