HGN
q‘!-“' Ery

- 'I - Gepriife Fachhompetans

Immobilien

Bewertung
Immobilienbewertung Jénicke, FregestraRe 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
Amtsgericht Pankow flir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (WG)
Abt. 38 Zwangsversteigerung Dipl.-Jur. Thomas Janicke

Zertifizierter Sachverstandiger
Parkstralie 71 fur Immobilienbewertung,

ZIS Sprengnetter Zert (S)
13086 Berlin FregestralRe 7a

12159 Berlin

Datum: 17.06.2024
AZ: 2024 - 047

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch flir das mit einem
Einfamilienhaus bebauten Grundsttick in 13156 Berlin, Klothildestralle 17.

SIS

Aktenzeichen: 38 K 3/24

Gemarkung: Pankow
Flur: 149

Flurstick: 68

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Grundstiicks wurde im Hinblick auf eine unter-
stellte Folgenutzung als unbebautes (freigelegtes) Grundstlick zum Stichtag 11.06.2024
ermittelt mit rd.

440.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 38 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 12 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. 1l des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittlung unberticksichtigt.



Verkehrswertgutachten zu dem Grundsttick: KlothildestraRe 17, 13156 Berlin

Az. 38 K 3/24

Exposé

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:

Ausfuhrung:

Raumaufteilung:
Baumangel/

Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

oOrtliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2024 - 047

38 K 3/24

Grundbuch von Pankow,
Blatt 25387N, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Pankow, Flur 149,
Flurstiick 68 (895 m?)

Klothildestrale 17, 13156 Berlin

StraRenfront ca. 19 m;
mittlere Tiefe ca. 47 m

Einfamilienhaus
vor 1950 (sachverstandige Schatzung)

Auf Grund der AuRenbesichtigung wird
eine mittlere Ausstattung unterstellt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
keine Angaben moglich. Die Wohn-
flache wird mit rd. 100 m? geschatzt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind
keine abschliefenden Angaben mog-
lich. Es besteht nach dem aufieren An-
schein ein umfassender Modernisier-
ungs-/Sanierungsbedarf.

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Werter-
mittlungsstichtag mit einem Mietvertrag
fur gewerbliche Raume zur Nutzung
vom Mieter als Wohnraume vermietet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im
Berliner Bezirk Pankow, im Ortsteil
Niederschénhausen. Die Entfernung
zum Stadtzentrum Berlin (Potsdamer
Platz) betragt ca. 11 km. Geschéafte
des taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte,
offentliche Verkehrsmittel, etc. befin-
den sich in fuBBlaufiger Entfernung. Das
Bezirksamt Pankow ist ca. 3 km ent-
fernt. Es handelt sich um eine mittlere
Wohnlage gemal’ Mietspiegel.

440.000,00 €, unterstellte Folgenutz-
ung als unbebautes Grundstiick
(zum Wertermittlungsstichtag)
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Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeich-

nung Bewertungsgrundstiick gelb

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

Gutachten-Nr.: 2024 - 047 Seite 4 von 38

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Klothildestrafte 17, 13156 Berlin
Grundbuch von Pankow, Blatt 25387N, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Pankow, Flur 149, Flurstick 68 (895 m?)

Auftraggeber:

Amtsgericht Pankow, Abt. Zwangsversteigerung,
Parkstrale 71, 13086 Berlin

Auftrag vom 26.04.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 07.05.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:
vom Auftraggeber wurden zur Verfligung
gestellt:

vom der Zwangsverwaltung wurde zur
Verfliigung gestellt:

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

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

11.06.2024 (Aulenbesichtigung)

Vertreter Glaubigerin, Vertreter Zwangsverwaltung, Nutzer/Mie-
ter und der unterzeichnende Sachverstandige

e Grundbuchauszug v. 27.03.2024

¢ |nbesitznahmebericht v. 10.04.2024;
e Mietvertrag v. 05.10.2023;

¢ Liegenschaftskartenauszug und Luftbild,;

Auskunft Bodenrichtwert vom GAA, erstellt am 08.05.2024
zum Stichtag 01.01.2024;

Auszug StralRenkarte, Stadtplan;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;

Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB,;

Ortliche Recherchen

Die behordlichen Ausklnfte sind in Anlage 5 beigefugt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1.4 Bau- und Unterhaltungszustand

Der im Ortstermin vorgefundene Bau- und Unterhaltungszustand des Einfamilienhauses wird durch den
Sachverstandigen auf der Grundlage der AuRenbesichtigung als ungeniigend (sofortige umfangreiche
Reparatur- und Instandsetzungsarbeiten sind notwendig) eingeschatzt und Iasst eine weitere wirtschaftlich
nachhaltige Nutzung ohne durchzuflihrende durchgreifende Instandsetzungs-/Modernisierungsmaflinahmen
nicht zu. Augenscheinlich erfolgten zurtickliegend nur solche bestandserhaltenen MalRnahmen, welche fur
eine Aufrechterhaltung einer Nutzung bzw. durch auftretende Beschadigungen zwingend erforderlich waren.
Eine durchgreifende Modernisierung/Sanierung fand bisher nicht statt. Augenscheinlich wurde eine Vor-
hangfassade entfernt, Reststiicke sind noch ersichtlich und die Putzfassade weist zahlreiche Bohrldcher
auf. Teilweise sind die ehemaligen Befestigungen und Diibel noch vorhanden. Hierbei wurde offensichtlich
auch ein Aufsatzrollladen aus der Befestigung gerissen, so dass dieser nur noch am Gurt des Rollladens
mit dem Gebaude verbunden ist. Im Ubrigen ist die Fassade auch durch Putzabplatzungen, etc. schadhaft.
Teilweise wurden Fensteréffnungen durch Mauerwerk 0.a. verschlossen, dies jedoch nicht flachenblindig
mit der Fassade. Die wirtschaftlich Uberalterten Holzfenster wurden tiw. gestrichen, jedoch unvollstandig.
Ausgehend von den Erkenntnissen im Ortstermin wird sachverstandig eingeschéatzt, dass Bauteile tiw. noch
aus dem Baujahreszeitraum stammen und das Gebaude in den zurtickliegenden mindestens 20-30 Jahren
keine wesentliche Modernisierung erfahren hat. Es wird hierzu auch auf die Fotodokumentation in Anlage 4
des Gutachtens verwiesen.

Unabhangig davon entspricht der am Bewertungsobjekt vorhandene Warmeschutz und Ausstattungsstan-
dard zudem nicht den Anforderungen, welche dem Standard der Normalherstellungskosten 2010 zugrunde
liegen. Fir eine Bewertung eines schadhaften und nicht dem Warmeschutz und Ausstattungsstandard ent-
sprechenden Objekts stehen keine Bewertungsdaten zur Verfligung, so dass in dieser Wertermittlung fiktiv
ein schadensfreies, dem Warmeschutz und Ausstattungsstandard entsprechendes Bewertungsobjekt unter-
stellt wird und die zur Herstellung entstehenden Aufwendungen, basierend auf dem Ausstattungsstandard
der in der Wertermittlung angehaltenen Normalherstellungskosten 2010, als besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale in den herangezogenen Verfahren in Abzug gebracht werden.

Die mit der Instandsetzung, Herstellung des Standards entstehenden Aufwendungen wurden Uberschlaglich
auf der Grundlage von Erfahrungswerten auf der Basis m? Wohn-/Nutzflache geschatzt. In dieser Kosten-
schatzung sind jedoch Risiken, Unwagbarkeiten, wie verschiedene Einflussfaktoren bei den Vergleichswer-
ten, welche einen Durchschnittswert darstellen, die das Ergebnis der Kostenschatzung beeinflussen kon-
nen, enthalten. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsob-
jekts vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

1.5 Fragen des Gerichts

Mieter/Nutzer: Das Bewertungsobjekt ist gemal Auskunft des Zwangsverwal-
ters vermietet. Ein Mietvertrag wurde durch diesen zur Verfii-
gung gestellt. Der Mietername wird dem Gericht gesondert mit-
geteilt. Vgl. hierzu auch in Punkt 2.8 des Gutachtens.

baulicher Zustand, Reparaturen: Der bauliche Zustand ist nach dem aufReren Anschein ungenu-
gend. Es ist augenscheinlich eine durchgreifende Modernisier-
ung/Sanierung erforderlich. Auf Grund der AufRenbesichtigung
sind jedoch keine abschlieRenden Angaben méglich.

Gewerbebetrieb Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine abschliefiende An-
gabe mdglich. Hinsichtlich der Vermietung wird auf Punkt 2.8
des Gutachtens verwiesen. Das Bewertungsobijekt ist mit einem
Mietvertrag flr gewerbliche Raume zur Nutzung vom Mieter als
Wohnrdume vermietet.

Maschinen/Betriebseinrichtungen: Auf Grund der AuRRenbesichtigung ist keine Angabe mdéglich.
Verdacht auf Hausschwamm: Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe méglich.
baubehordliche Beschrankungen oder Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bau-
Beanstandungen, Bauauflagen: auflagen konnten ausgehend von der vorhandenen Bebauung

nicht festgestellt werden.
Altlasten: Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten,

wurden nicht festgestellt. Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bo-
denbelastungskataster registriert.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Wohnpreisbindung: Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbin-
dung nach § 17 WoBindG besteht.

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

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

21 Lage

2.1.1  GroBRraumige Lage

Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3. 878 000 Elnwohner)

BE““L-'"“——'}TMIE “"*""

mlmb!r:%\‘_
i

fox- N -
Quelle: Geoportal Berlin / WebAtlas Berlin

Bezirk und Einwohnerzahl: Pankow (ca. 424.000 Einwohner)

Ko 2ty Ml s ]
Pai p ol Heleruoor!

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Ortsteil und Einwohnerzahl: Niederschénhausen (ca. 33.000 Einwohner)

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteile

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2024 - 047 Seite 8 von 38

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam (ca. 37 km entfernt)

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

Bundesstralien:
B 96a (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 114, AS Pasewalker Stral3e (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Pankow-Heinersdorf (ca. 1,5 km entfernt)
Berlin Hauptbahnhof (ca. 9 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 33 km entfernt)

Mikrolage: R .E L . Sl F .
srschidis T ¥ 2 % i __: ' 4 :'
s "' A S .‘_-\.'.J I:_ % 4 /
ey L
& "r.,= :__‘ G
o = " E
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;i ““.1 .’-: > ¥ » . | 2
¥ P e E s
) S ' b B o L 3
Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Berliner Bezirk Pankow,
im Ortsteil Niederschénhausen. Die Entfernung zum Stadtzen-
trum Berlin (Potsdamer Platz) betragt ca. 11 km. Geschafte des
taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte, Offentliche Verkehrsmittel,
etc. befinden sich in fuRlaufiger Entfernung. Das Bezirksamt
Pankow ist ca. 3 km entfernt.
Wohnlage: mittlere Wohnlage
einfache Wohnlage
mittlere Wohnlage
L] gute Wohnlage

(Auszug Legende)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Quelle: Geoportal Berlin / Wohnlagenkarte zum Berliner Mietspiegel 2024

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, |-V geschossige Bauweise

keine erkennbar

eben

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

Gutachten-Nr.: 2024 - 047 Seite 9 von 38

Grundstiick:

Luftbild:

Gestalt und Form:

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

StralRenfront ca. 19 m; mittlere Tiefe ca. 47 m; Grofe 895 m?

2.3  ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:
L DE in dB{A)
ab 55 - 45
| ok 60 - 64
B oo
B
B

(Auszug Legende)

oOrtliche Verbindungsstralle

b .: .- ' _.,ﬂ-...---‘d " 3 \,.ﬂh}_‘.g
=" /. : el

L %

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

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Klothildestralle 17, 13156 Berlin

Az. 38 K 3/24
StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrundkarte:

Tragfihigar Buaugrund fr mermals Balssiung in siner Tiels von jm):

= -

durch Aaffillung und Ausschachtung
vollkommen varindertes Galinds

(Auszug Legende)

Grundwasserkarte:

—

| [

I:!l : o

I | [==5]
L]
(.

(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten:

Gutachten-Nr.: 2024 - 047 Seite 10 von 38

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Beton; Gehweg vorhanden, be-
festigt mit Gehwegplatten

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung; eingefriedet durch Zaun

Gute Griindungsverhaltnisse mit tragfahigem Baugrund flr nor-
male Belastungen in einer Tiefe von 0,0 - 2,0 m.

¢

L5

Quelle: Geoportal Berlin (Baugrundkarte)

Der Flurabstand des Grundwassers betragt 2,0 - 3,0 m.

e, . ———

 ———3

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

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

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

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

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2024 - 047 Seite 11 von 38

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
27.03.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Pankow, Blatt 25387N, folgende Eintragungen:

Zwangsverwaltungsvermerk,
Zwangsversteigerungsvermerk.

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

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

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

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

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

fq R —
r [E—

L q e =TT

& CraLaTiEreage

[

9 1s rmtmrn

(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

keine

Das Bewertungsobjekt unterliegt nicht dem Denkmalschutz.

Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte

Flachennutzungsplan:

Baufischen

(Auszug Legende)

Wohnbauflache

A h
Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeits-
karte, (http.//fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

S

e
Yo

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Im Bauakten-
archiv befinden sich im Wesentlichen keine Bauunterlagen zum Bewertungsobjekt, insbesondere keine
Plane, Baubeschreibungen. 0.a. Enthalten sind ein Bauschein aus 1949 zur Instandsetzung von vorhanden-
en Wohnrdumen und eine Baugenehmigung aus 1962 zum Kanalisationsanschluss. Das Bauaktenarchiv
teilte mit, dass die Vorgangerakten vermutlich im Krieg durch Brand zerstért wurden.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Die behdrdliche Anfrage blieb unbeantwortet. Es wurden am
16.05.2024 und 10.06.2024 jeweils Eingangsbestatigungen der
Behdrde zur Anfrage vom 08.05.2024 Ubersandt und hierin mit-
geteilt, dass die Anfrage am 08.05.2024 bei der Behoérde ein-
ging, eine Bearbeitung jedoch auf Grund von Krankenstand und
Personalmangel aktuell nicht erfolgen kann. Es wurde auf eine
mehrmonatige Bearbeitungsdauer hingewiesen.

Es wird in der nachfolgenden Wertermittiung ausgehend von
den vorliegenden Erkenntnissen unterstellt, dass das Bewer-
tungsgrundstlick beziglich der vorhandenen ErschlieRungsan-
lagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zustands fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG derzeitig bei-
trags- und abgabenfrei ist. Anderweitige Anhaltspunkte liegen
nicht vor.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Be-
wertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag gemal Auskunft des Zwangsverwalters vermietet. Ein Miet-
vertrag wurde durch die Zwangsverwaltung zur Verfigung gestellt. Hiernach ist das Bewertungsobjekt am
Wertermittlungsstichtag mit einem Mietvertrag fir gewerbliche Rdume zur Nutzung vom Mieter als Wohn-
raume vermietet. Nachfolgend werden die im Mietvertrag fur gewerbliche Rdume vom 05.10.2023 wesent-
lichen Vereinbarungen zusammengefasst und jeweils sachversténdig fur die Wertermittlung gewurdigt:
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Mietzeit:

Mietzins:

Untervermietung:
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Einfamilienhaus/Villa mit einer Gesamtwohnflache von ca. 240 m?

Wiurdigung: Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstuck, bebaut
mit einem Einfamilienhaus. Auf der Grundlage der AuRenbesichtigung unter Hinzu-
ziehung des Liegenschaftskartenauszugs, etc. wird die vorhandene Wohnflache
sachverstandig mit rd. 100 m2 geschatzt. 240 m? sind im vorhandenen Gebaude auf
Grund der Gebaudegrol3e nicht realisierbar.

Die Radume werden vom Mieter als Wohnrdume genutzt.

Wiirdigung: Es erfolgte eine gewerbliche Anmietung mit dem Zweck einer Nutzung
als Wohnraum. Dies ist widersprichlich, insbesondere im Hinblick auf die Umsatz-
steueroptierung und da im Hinblick auf eine Untervermietung 0.4. gesonderte Regel-
ungen vereinbart wurden (siehe nachstehend), so dass der gewerbliche Mieter
gleichwohl von der Zustimmung des Vermieters abhéngig wére. Grundsétzlich ist
davon auszugehen, dass ein gewerblicher Mieter (GmbH) keinen Wohnraum bené-
tigt.

Das Mietverhaltnis beginnt am 01.10.2023 und endet frlhestens am 31.09.2024, mit
einer Verlangerungsoption von 2 x 5 Jahren. Diese muss bis spatestens am
31.03.2024 schriftlich mitgeteilt werden.

Wiirdigung: Durch die Zwangsverwaltung wurde keine Vereinbarung zur Wahrneh-
mung der Verlangerungsoption zur Verfigung gestellt. Im Mietvertrag wurde die
Schriftform fiir alle Anderungen, etc. vereinbart, so dass sachverstandig davon aus-
gegangen wird, dass der Mietvertrag endet. In der nachfolgenden Wertermittlung
wird der Mietvertrag daher nicht gesondert berticksichtigt.

Die Regelungen zur Mietzeit sind zudem widersprichlich. Ob der Mietvertrag am
31.09.2024 endet ist unklar, da das Wort ,friihestens* eingefugt ist. Ausgehend von
der Formulierung der Vereinbarung wird sachverstandig davon ausgegangen, dass
das Ende am 31.09.2024 vereinbart werden sollte und sich das Wort ,frihestens*”
auf die Moglichkeit der Verlangerung bezieht. Hinsichtlich der zweimaligen Verlang-
erungsoption ist unklar, wie diese ausgetibt werden muss. Vereinbart ist, dass die
Option bis zum 31.03.2024 schriftlich mitgeteilt werden muss. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass unter diese Fristsetzung nur die erste Verlangerungsoption fallt.
Fur die zweite Option ist keine Frist vereinbart.

Grundmiete 2.500,00 € netto zzgl. MwSt.

Der Mieter tragt samtliche Nebenkosten. Vertrage mit Versorgern sind selbststandig
abzuschlie®en und bei Verlangen dem Vermieter vorzuweisen.

Der Vertrag enthadlt zudem einen Absatz zur Staffelmietvereinbarung. Die Parteien
vereinbaren eine erste Erhéhung der Grundmiete nach BGB, ohne dass es einer An-
kiindigung bedarf (Staffelmietvereinbarung), frihestens jedoch am 01.10.2024. Dau-
ert das Mietverhaltnis l&nger an als in dieser Tabelle benannt, setzt sich die Erhoh-
ung entsprechend fort.

Wiirdigung: Der Vertrag enthalt keine Tabelle zur Mietstaffel, so dass entgegen der
Formulierung nach sachverstandiger Einschatzung keine Staffelmiete vereinbart ist.
Da sich die vereinbarte Grundmiete auf das Objekt Einfamilienhaus bezieht, betragt
die vereinbarte Miete nicht 10,42 €/m2 (bei rd. 240 m2 WF), sondern tatsachlich
25,00 €/m2 (bei rd. 100 m2 WF).

Die Untervermietung bedarf der schriftlichen Zustimmung des Vermieters. Der Ver-
mieter kann seine Zustimmung u.a. von der Vereinbarung eines Untermietzuschlags
abhangig machen, wobei der Zuschlag bis zur Héhe der Differenz zwischen der ver-
einbarten Miete und der Untermiete verlangt werden kann. In jedem Falle einer Un-
tervermietung oder einer sonstiges Gebrauchsiiberlassung steht dem Vermieter 50
% der Differenz zwischen der nach dem Vertrag geschuldeten Miete und der da-
ruber hinaus gehenden Untermiete bzw. dem vom Mieter erhaltenen Entgelt fur die
sonstige Gebrauchsiberlassung zu.

Wiirdigung: Nach den Erkenntnissen und Informationen im Ortstermin besteht durch
den Mieter eine Untervermietung an Einzelpersonen 0.a.. Eine entsprechende Ver-
einbarung und Zustimmung des Vermieters wurde durch die Zwangsverwaltung nicht
vorgelegt. Da entsprechend Mietvertrag die Schriftform vereinbart ist wird sachver-
stéandig davon ausgegangen, dass keine Zustimmung des Vermieters vorliegt. Zu-
dem sind auch die Mieteinnahmen des Mieters aus der Untervermietung unbekannt,
so dass ein entsprechender Untermietzuschlag usw. nicht ermittelt werden kann.
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Zusammenfassend wird fir die nachfolgende Wertermittlung davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
objekt spatestens zum 31.09.2024 bezugsfrei wird, so dass ausgehend vom Wertermittlungsstichtag und
dem ortlichen Marktverhalten keine gesonderte Berlicksichtigung in der Wertermittlung erforderlich ist. Aus-
gehend von der Vielzahl der Unstimmigkeiten und Widersprichlichkeiten des Mietvertrages kann sachvers-
téndig zudem nicht beurteilt werden, ob der Mietvertrag rechtswirksam vereinbart ist. Hierbei handelt es sich
jedoch um eine Rechtsfrage, die nicht in das Sachgebiet eines Sachverstandigen fur die Immobilienbewer-
tung fallt und ggf. durch die ordentliche Gerichtsbarkeit zu beurteilen ist. Ausgehend vom unterstellten Miet-
zeitende zum 31.09.2024 bedarf diese Frage aus sachverstandiger Sicht jedoch keine Beantwortung zur Er-
mittlung des Verkehrswerts zum Wertermittlungsstichtag.
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3 Beschreibung der Gebdaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aulienanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereich-
en kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Utber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In die-
sem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Der anberaumte Ortstermin wurde tlw. durch die Verfahrensbeteiligten und einen Nutzer/Mieter wahrge-
nommen, vgl. hierzu in Punkt 1.3 des Gutachtens. Der Nutzer/Mieter stimmte einer Innenbesichtigung nicht
zu, so dass nur eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Zum Zustand der Innenausstattung
ist auf Grund der AuRenbesichtigung keine bzw. keine abschlielende Angabe maoglich.

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

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

ieigeschossiges, unterkellertes Einfailienhaus, nicht 'ausge—
bautes Dachgeschoss, freistehend

Baujahr: vor 1950 (sachverstandige Schatzung)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage durch die Verfahrens-
beteiligten nicht zur Verfiigung gestellt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Auf Grund der
AuRenbesichtigung sind keine weiteren Angaben madglich. Aus-
gehend von den ortlichen Marktgegebenheiten wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrie-
refreiheit jedoch keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss
auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wert-
ermittlung berlcksichtigt werden muss.

AuBenansicht: verputzt, tiw. Klinker (insgesamt schadhafte Fassade)
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3.2.2 Raumaufteilung

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine Angaben moglich.

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

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine abschlielenden Angaben moglich.

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Hauseingangsbereich: Eingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt

Dach: Holzdachkonstruktion als Zeltdach mit Dachsteineindeckung;

Dachrinnen und Regenfallrohre (soweit vorhanden) aus Metall;

Das Dach bzw. die Dacheindeckung wurden zurtckliegend (ge-
schatzt in den zurlickliegenden ca. 20 Jahren) augenscheinlich
modernisiert.

Fenster: Holzkastenfenster und Holzfenster mit Einfachverglasung; tlw.
Aufsatzrollladen; Fensterbanke aufen aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine Angaben moglich.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine Angaben moglich.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind keine abschlieRenden Angaben moglich.

Bauschaden/Baumangel, Der bauliche Zustand ist nach dem aulReren Anschein ungeni-

Allgemeinbeurteilung: gend. Es ist augenscheinlich eine durchgreifende Modernisier-
ung/Sanierung erforderlich. Es wird hierzu auch auf die Aus-
fuhrungen in Punkt 1.3 und die Fotodokumenttaion in Anlage 4
des Gutachtens verwiesen.

3.3 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; geringfligige Wegebefestigung; wilder
Bewuchs; Standplatz fur Abfallbehalter; Einfriedung (Zaun);

Die Aulienanlagen befinden sich zusammenfassend in einem wirtschaftlich iberalterten, vernachlassigten
Zustand. Auf Grund des wilden Bewuchs war der riickwartige Grundstlcksteil nicht zuganglich und konnte
in westlicher Richtung nur vom Gebaude aus in Augenschein genommen werden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
13156 Berlin, Klothildestrae 17, zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Pankow 25387N 1 149 68 895 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 —
34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sach-
wertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag. Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen An-
lagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstlick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstuiicksflache. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlg-
lich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonsti-
gen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlckszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlcksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle,
das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman
zu berlcksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstticks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung ist im vorliegenden Fall nicht mdglich, da
keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist.

Auf Grund der aktuell bestehenden Bebauung mit umfassenden Modernisierungserfordernis erfolgt
zunachst die Prifung der Rentierlichkeit mit Hilfe des Ertragswertverfahrens. Sofern eine rentier-
liche Nutzung mit der vorhandenen Bebauung nicht erreicht werden kann, erfolgt keine Sachwertbe-
rechnung.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 560,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 11.06.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 04
Grundstucksflache (f) = 895m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 560,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2024 11.06.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 560,00 €/m?
GFz 0,4 0,4 x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 895 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 560,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 560,00 €/m?
Flache X 895 m?
beitragsfreier Bodenwert = 501.200,00 €
rd. 501.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2024 insgesamt rd. 501.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

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

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

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)-
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfall-
enden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und
sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, flir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

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

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

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markt-
Ubliche Zu- oder Abschlage erforderlich

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweich-
ungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertréagen).

Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlas-
sene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumang-
eln zurickzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da
¢ nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandi-
gen fur Schaden an Gebauden notwendig).
Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein auf
Grund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortster-
min ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnflache marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Mieteinheit (m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus 100,00 15,00 1.500,00 18.000,00
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 18.000,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 2.091,00 €
jahrlicher Reinertrag = 15.909,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 501.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 12.525,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.384,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,50 % Liegenschaftszinssatz und RND = 49 Jahren Restnutzungsdauer x 28,071
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 94.992,26 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 501.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 595.992,26 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -59.599,23 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 536.393,03 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 253.000,00 €
Ertragswert = 283.393,03 €

Die Differenz zwischen dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen und den Inv-
estitionen insbesondere fir Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung der baulichen (und sonstigen) Anla-
gen (besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) ist negativ.

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 94.992,26 €
Investitionen fur Instandsetzung/Modernisierung/Umnutzung - 253.000,00 €
Differenz = -158.007,74 €

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsmoglichkeiten der baulichen (und sonstigen) Anlagen
lassen keine anderweitige wirtschaftliche (Um)Nutzung zu. Aus diesem Grund wirde ein wirtschaftlich han-
delnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen (und sonstigen) Anlagen mdglichst kurzfristig beseiti-
gen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die Ublichen Freilegungskosten gemindert-
en Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21). Der Ertragswert nach dem Liquidationswert-
verfahren ergibt sich gemafl nachfolgendem Bewertungsmodell:

Bodenwert des freigelegten Grundstlicks
— Freilegungskosten

+ Freilegungserldse (nicht bodenwertbezogene Wertvorteile (wiederverwertbare Bauteile etc.))

= Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren

Bodenwert 501.000,00 €
Freilegungskosten/-erl6se insg. - 50.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 451.000,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;
vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

Abzinsungsfaktor: 1/g" = 1/(1+ a)" x 0,976
as 2,50 % =r - sy = Erbbauzinssatz

r Renditezinssatz fir unbebaute Grundstiicke

S1 Dynamiksatz des Bodenwertes (durchschnittl. jahrlicher Bodenwertanstieg)

n 1,00 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann

Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 440.176,00 €

rd. 440.000,00 €
Freilegungskosten und Freilegungserlose | Wertbeeinflussung insg. |
Werteinfluss Freilegung Einfamilienhaus, pauschal rd. | -50.000,00 € |
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4.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflache
Die Wohnflache wurde auf der Grundlage des vorliegenden Liegenschaftskartenauszugs geschatzt, sie ist
daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage
von verflgbaren Vergleichsmieten flir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke
aus dem ortlichen Grundstlicksmarktbericht und angrenzenden regionalen Grundstiicksmarktberichten, so-
wie aus weiteren Mietpreisveréffentlichungen unter Beriicksichtigung eigener Ableitungen als mittelfristiger
Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewer-
tungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die Bewirtschaftungskosten gem. ImmoWertV21 zugrunde gelegt. Dabei
wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil [% vom Rohertrag] | Kostenanteil [€/m? WF/NF] | Kostenanteil insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 351,00
Instandhaltungskosten -—-- 13,80 1.380,00
Mietausfallwagnis 2,00 - 360,00
Summe 2.091,00
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist aus [1],
Kapitel 3.01.1, mit 70 Jahren entnommen.

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbe-
sondere unter Berlicksichtigung von zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen,
wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet. Das gemal sachverstandiger Schatzung
vor 1950 errichtete Gebaude wurde zurtickliegend nicht (wesentlich) modernisiert. Fir eine nachhaltige
wirtschaftliche Nutzbarkeit sind umfassende Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungsansatz
als bereits durchgefihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die
wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 Immo-
WertV 21%) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 20 von 20 Modernisierungspunkte. Diese wurden wie folgt
ermittelt:

ModernisierungsmafRnahmen Durchgefuhrte Unterstelite
MalRnahmen MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 2,0 2,0
Modernisierung der Fenster und AuRentliren 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4,0
Modernisierung von Badern 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbdden, Treppen 2,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2,0
Summe 2,0 18,0

Ausgehend von den 20 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,umfassend
modernisiert* zuzuordnen. In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem
(,vorlaufigen rechnerischen®) Gebdudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechne-
rische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 74 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads
~umfassend modernisiert* ergibt sich fir das Gebdude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 Immo-
WertV 21 eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 49 Jahren.
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
satze als Referenz- und Ergdnzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstickswerts) angegeben
sind, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

marktubliche Zu- oder Abschlage ‘ Zu- oder Abschlag ‘
prozentuale Schatzung: -10,00 % von (595.992,26 €) | -59.599,23 € |
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittiung
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 fur die Investitions-
bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fur solche baulichen Malinahmen erfolgt in
der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke
beziehen. Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstell-
ung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die in
diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen flir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes. Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung ndherungsweise 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
fir SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode
weitgehend harmonisiert.

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen, Modernisierungskosten u.a.:

d relative Kosten fiir die bei den 18 Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 2.042,00 €/m?
Wohnflache X 100,00 m?
J Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallhahmen = 204.200,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen (Herstellung/Uberarbeitung AuRenanlagen, pau- + 15.000,00 €
schal rd.)

Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,15
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 252.080,00 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 194,00 €/m?
Wohnflache X 100,00 m?
Kostenanteil x 18,0 Pkte/20 Pkte
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 17.460,00 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten flr die unterstellten Malnahmen - 252.080,00 €
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 17.460,00 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a., 1 Jahr Mietausfall - 18.000,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. = —252.620,00 €

rd. -253.000,00 €
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 13156 Berlin,
Klothildestrafie 17,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Pankow 25387N 1 149 68 895 m?

wird im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als unbebautes (freigelegtes) Grundstiick, auf der Grund-
lage einer AulRenbesichtigung, zum Wertermittlungsstichtag 11.06.2024 mit rd.

440.000,00 €

in Worten: vierhundertvierzigtausend Euro

geschatzt.

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

Berlin, den 17.06.2024

SPRENGNETTER
Zartifiziorung e

Tankrad Jinicke

M, OF05-038

Zarl| eats

. Zorifizierier Sachvorst@ndigor
4 fir Immokillonboweriung 5
. IS Sprengneotier Tor (WaG) -

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung firr die Erreichung des Vertragszwecks
von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorherseh-
baren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
ruhrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehéri-
gen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer mdéglichen Riickgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Ein-
zelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. Auerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StralRenkarte, 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 verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

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

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

6]
[7]
(8]
9]

[10]

5.3

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

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

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

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

Immobilienmarktbericht 2022/2023, Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte in Berlin, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

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

Anlage 5: behdrdliche Auskiinfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2024, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, Daten-
quellen: sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf, www.bkg.bund. de; Aktualitat: 08.05.24
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Verkehrswertgutachten zu dem Grundsttick: KlothildestraRe 17, 13156 Berlin
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Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Seite 1 von 2

ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)

-
1=
¥

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 08.05.2024

Bewertungsgrundstiick gelb gekennzeichnet
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
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Digitale farbige Orthophotos 2021 (DOP20RGBI)

Geoportal Berlin, PDF erstellt am 08.05.2024

Bewertungsgrundstiick gelb gekennzeichnet
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 1: StraRenansicht

Bild 2: Strafl’enansicht
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 3: Ruckansicht

Bild 4: Hauseingang
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 5:  AuBenanlagen im stralBenseitigen Grundstiicksbereich

Bild 6: AuRenanlagen im riickwartigen Grundstlicksbereich
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Abt. Ordnung und Offentlicher Raum B E R L I N

Bezirksamt Pankow von Berlin i
Umwelt- und Naturschutzamt

Besrksaml Parkow. Poattach 730 113, 13082 Bedin (Postanschvi)

Geschaftszaichen
. . UmNat 32-V-0134001-3-1-1
Immobilienbewertung Janicke [bitte immer angeben)
Bearbeter’n
Fregestras_e TA Horr Machon
12159 Berlin
Dienst 3
Storkower StraBe 115
10407 Berlin
Zimmer 30
Telofon 030V50295-7874
Vermittiung 030v90295- 0
Telefax 030/60295-7861

E-Mail. roberio machonfba-pankow berlin de

(mich for Dekumente mit eekltronischer Signatur)

E-Mall.  post umweit-natur@ba-pankow bedin de
(fur Dokumente mit elektronscher Signatur)

Datum. 29.052024

Auskunft nach dem Berliner Informationsfreiheitsgesetz (IFG)*
Ihre Altlastenanfrage vom 08.05.2024 zu dem Grundstiick:
KlothildestraBe 17 in 13156 Berlin

unser Aktenzeichen: IFG 183/24

Sehr geehrte Damen und Herren,

1. Auskunft
Auf der Grundlage des § 18a Abs. 1 IFG i. V. m. § 3 Umweltinformationsgesetz (UIG)" er-
halten Sie folgende Auskunft zu Bodenbelastungen des o. g. Grundsticks.

Das Grundstiick KlothildestraRe 17 in 13156 Berlin — Pankow OT - Niederschonhausen
(Flur 149, Flst. 68, Gemarkung Pankow) ist nicht im Bodenbelastungskataster des Landes
Berlin registriert. Es liegen keine Erkenntnisse iiber das Vorhandensein von schadlichen
Bodenveranderungen oder Altlasten auf dem Grundstick vor.

Vorsorglich sei darauf verwiesen, dass bei Antreffen organoleptischer Auffalligkeiten nach
§§ 2 und 9 Berliner Bodenschutzgesetz- Bin BodSchG* unverziglich das Umwelt- und Na-
turschutzamt zu informieren ist. (umwelt-natur@ba-pankow.berlin.de)

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich dabei um eine Auskunft nach der
gegenwartigen Erkenntnis- und Aktenlage im Umwelt- und Naturschutzamt Pankow han-
delt.

2. Gebiihren
Diese Auskunft ist nach § 18 a Abs. 4 IFG gebahrenpflichtig. Die Gebihrenhohe wird auf
der Grundlage der Tarifstelle 1004 Verwaltungsgebihrenordnung (VGebO)* erhoben.

Im vorliegenden Fall wird eine Gebiihr in Hohe von 35,00 Euro festgesetzt.

Vermahrwearbercuesy & Banb s rbirurges

§ By Cralvancer Lraca oow Beioer Spackatie AN DECS *005 0000 436 6100 01 BIC BELADEREX
Ll A e Rarpe sctis vom Finge Devrsche Bara AN DEM 2007 0848 051 W44 D0 B DEUTDEDE110
Bus 158 200 Postan Berin AN DEZS 2001 0010 0246 1761 04 BC PENKDEFFI00
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Bitte zahlen Sie diesen Betrag innerhalb von zwei Wochen nach Erhalt dieses Bescheides
an die Bezirkskasse Pankow auf eines der unten aufgefuhrten Konten unter Angabe des
Kassenzeichens 2433000755011 ein.

GemaB Tarifstelle 1004a Nr. 2 VGebO ist fur Amtshandlungen nach dem IFG eine Ge-
bihr von 5,00 bis 100,00 € zu entrichten.

Zur Festsetzung der Gebuhr habe ich ein Bewertungssystem zugrunde gelegt, welches
die Bedeutung und den wirtschaftlichen Nutzen fur die Beteiligten aber auch den Umfang
und die Schwierigkeiten der Amtshandlung berlicksichtigt. Danach ergibt sich ein Betrag
von 35,00 €.

3. Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid ist der Widerspruch zulassig. Er ist innerhalb eines Monats nach
Bekanntgabe dieses Bescheides schriftlich (Postfach 730113 in 13062 Berlin) oder zur
Niederschrift (Storkower StraBe 115 in 10407 Berlin) beim Bezirksamt Pankow von Berlin,
Abteilung Ordnung und Offentlicher Raum, Umwelt- und Naturschutzamt oder in elektroni-
scher Form mit einer qualifizierten elektronischen Signatur an post.umwelt-natur@ba-
pankow.berlin.de zu erheben.

Es wird darauf hingewiesen, dass bei schriftlicher Einlegung des Widerspruchs die Wider-
spruchsfrist nur dann gewahrt ist, wenn der Widerspruch innerhalb dieser Frist eingegan-
gen ist.

Nach § 80 Abs.2 Ziffer 1 Verwaltungsgerichtsordnung (VWWGO)" hat ein Widerspruch bei
Anforderung von &ffentlichen Abgaben und Kosten keine aufschiebende Wirkung.

Die Erhebung eines Widerspruchs entbindet daher nicht von der Pflicht der fristgerechten
Zahlung der festgesetzten Gebuhr.

Die Informationen zum Datenschutz (siehe Anlage) bitte ich zu beachten.

Mit freundlichen GriRen
Im Auftrag

m.‘..___-
Machon

Anlage: Informationen zum Datenschutz
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Bezirksamt Pankow von Berlin

BERLIN | %

Abteilung Stadtentwicklung und Biirgerdienste
Stadtentwicklungsamt

Untere Denkmalschutzbehdrde
r A

Zezmsamt Sorate, Boemace T3 31 12, 13063 Serin (Somsrecect|

“ “ -I, Saodk UD Verw

E-Moil-Adwase 2gbs Fr Dokumente mi

Grundstiick: Klothildestrafle 17, 13156 Berlin; Flur 149, Flurstiick 68
lhre Anfrage vom 08. Mai 2024
lhr Zeichen: -

Die auf o. a. Grundstiick befindlichen baulichen Anlagen unterliegen als

D Baudenkmal
Denkmalbereich (Ensemble)
Denkmalbereich (Gesamtanlage)
(] Gortendenkmal
[[] Bodendenkmal

den Schufzvorschriften des Denkmalschutzgesetzes Berlin (in der giiltigen Fassung) und sind in der
Denkmalliste Berlin verzeichnet.

@ Die auf o. a. Grundstiick befindlichen Anlagen unterliegen nach aktuellem Kenntnis-

stand nicht den Schutzvorschriften des Denkmalschutzgesetzes Berlin (in der giiltigen Fassung).

ge S-Sarn Gras Srele, S8etn Lerdeberger Ales, Box 158 200
Sprachumten Serstage 000 - 1200 Uty dosrrstegs 19 00 - 18 00 Usy, Ofinungaeeien Archive dermtegs usd dosrmestegs § 0 - 12 00 Uiy
= L 77, 1X84 Badin, ur rmch ]
v Lete targesdo
ey [ BC IBAN
m’-—iml-n 100 100 10 245 176 104 PBNKDEFF OE20 1001 0010 0245 1761 04
100 708 48 051 316 4400 OEUTDEDE110 DE24 1007 0848 0513 1644 00
Landestent e - Bediner Sour e 100 500 00 496 351 0001 BELADEBEXOO( DEDE 1005 0000 4163 6100 01
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Im Auftrag

e

Reithardt

* Rechtsgrundlagen

DSchG Bln
Gesetz zum Schutz von Denkmalen in Berlin (Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG Bln)
vom 24, April 1995 (GVBL. S. 274), zuleizt gedndert durch Arlikel 2 des Geseizes vom

27.09.2021 (GVBL. S. 1167)
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Bezirksamt Pankow von Berlin
Abteilung Stadtentwicklung und Biirgerdienste I ) E R Ll N i
Stadtentwicklungsamt

Technische Verwaltung

Postanschrifi: Postfach 730113, 13062 Berlin Geschftszeichen (i ben)

Diensigebdude: Storkower Sir. 97, 10407 Berlin 235-2024-3911-Stadt TV .'.|L3=
Frau Wedde

Immobilienbewertung Janicke Yol 030 -

Fregestrafie 7A Fax 030 90295 3120

12159 Berlin susanne.wedde@ba-pankow berlin.de
(Nicht fiir Dokumente mit elekironischer
Signatur)

post.stadtentwicklung@ba-pankow.ber-
lin.de

(Elekiron. Zugangsersfinung gem. § 3a
Abs. 1 VwVIG)

Storkower S$1r.97 , 10407 Berlin

06.06.2024

Grundstiick: Berlin - Pankow / Oristeil - Niederschénhausen, Klothildestrafie 17
Ihr Antrag auf Baulastenauskunft vom 08.05.2024

Baulastenauskunft - Negativ-Bescheinigung -

Anlagen: Infoblatt Datenverarbeitung
¢ Gebiihrenbescheid

Sehr geehrte Damen und Herren,
fiir das o. g. Grundstiick ist keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen.

Die Erteilung von Auskiinften aus dem Baulastenverzeichnis ist gebiihrenplflichtig. Die Héhe der zu eni-
richtenden Gebiihr entnehmen Sie bitte dem beigefiigten Gebiihrenbescheid.

Mit freundlichen Griifien
Im Aufirag

Wedde

Bau- und Wohnungsoufsicht in der Storkower Str. 97, 10407 Berlin; Sprechzeiten: Di, 9:00 - 12:00 Uhs, Do. 15:00 - 18:00 Uhr

Bauak hiv in der Lieb ir. 77, 13088 Berlin; Sprechzeiten: Di. und Do, 9:00 - 12:00 Uhr (Akteneinsich! nach Vereinbarung)
IBAN: DEO6 1005 0000 4163 6100 01, BIC: BELADEBEXXX Berliner Sparkasse

IBAN: DE24 1007 0848 0513 1644 00, BIC: DEUTDEDB110 Deutsche Bank PGK Berlin

IBAN: DE20 1001 0010 0246 1761 04, BIC: PBNKDEFF100 Postbank Berlin

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



