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1 AUFTRAGSGRUNDLAGE

1.1 Auftraggeber/in
Auftraggeber ist das Amtsgericht Schoneberg, Ringstrale 9, 12203 Berlin. Das
Verfahrenszeichen lautet: 76 K 21/23.

1.2 Hintergrund der Wertermittlung

Der Auftraggeber filhrt auf Antrag die Zwangsversteigerung durch. Hierzu soll gemaf §
74a Abs. 5 ZVG ein schriftiches Gutachten eines Sachverstandigen Uber den
Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

1.3 Stichtag
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung: 8. September 2023.

1.4 Ortsbesichtigung

Es wurde ein Termin am 8. September 2023 um 14.00 Uhr mit den Verfahrensbeteilitgten
vereinbart, bei dem durch den Miteigentimer der Zugang zum Erdgeschoss des
Gebaudes gewahrt wurde. Der Keller, der Dachboden und das Nebengebaude waren
nicht zuganglich.

1.5 Bewertungsgrundlagen
Die Verkehrswertermittlung erfolgt in der Regel mit Bezug auf

-- BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 221) geandert,

- die ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung Uber Grundsatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken in der Fassung vom 14.07.2021,
BGBI. 1 2021 S. 2805 ff

- Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise - ImmoWertA) Vorgelegt vom
Bundesministerium  fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen. Die
Fachkommission Stadtebau hat diese Muster-Anwendungshinweise am 20.
September 2023 zur Kenntnis genommen.

Weitere Bewertungsgrundlagen sind

- die vom Auftraggeber bereitgestellten Unterlagen,

- die mandlich und schriftlich erteilten Auskinfte der zustandigen Bezirksverwaltung
und sonstigen Auskunftsstellen, wie z.B. Grundbuch-, Planungs-, Denkmalpflege-,
Umwelt-, Hoch- und Tiefbauamter u. a.,

- die Uberschlagige Ermittlung von Flachen oder des umbauten Raumes auf der
Grundlage der zur Verfiigung stehenden Bauunterlagen und durch Anwendung von
Erfahrungswerten,

- Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin, Datenlizenz Deutschland —
Namensnennung — Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss, 31. Juli 2023

- IVD Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2022/2023

- Abfrage aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses  fur
Grundstuckswerte Berlin am 23.11.2023

- die o. a. Ortsbesichtigung.

- U. a. weitere Quellennachweise im Text.

Der maligebliche, rechtliche und der tatsachliche Zustand der Immobilie wird vor dem
Hintergrund der Verkehrswertermittiung auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen



und der Erkenntnisse aus der Sachverhaltsermittiung sowie einer durchgefuhrten
Inaugenscheinnahme ermittelt und dargestellt.

2 GEGENSTAND DER BEWERTUNG

21 Grundbuch

Anmerkung

Es gelten die Verfahrensvorschriften nach ZVG. Das Gutachten wird im Auftrag vom
Amtsgericht Schdoneberg, RingstralRe 9, 12203 Berlin zur Ermittlung des Verkehrswertes
in einem Zwangsversteigerungsverfahren erstellt. Deshalb werden in Abteilung I
genannte Belastungen nicht wertmindernd berlcksichtigt (vgl. Stober ZVG, 20. Auflage,
§ 74a Rdn. 4.7).

Grundbuch, auszugsweise

Grundbuch von Berlin - Lichterfelde Blatt 7.112 — Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr. 1 (Auszug):

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1:

Grundsttick: Gebé&ude und Freiflache

Lichterfelder Ring 201

Auguststralle

Flur 5

Flurstiick 2.865/3

Grundstlicksgré3e insgesamt in m? 698
Erste Abteilung:

Eigentiimer XXXX XXXXX

Yyyy yyyyy

7777 727777

zweite Abteilung:

Lfd. Nr. | Lfd. Nr. Lasten und Beschrdnkungen
Eintragung | betroffenes
Grundstiick

1 geléscht

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schéneberg, 76 K
21/23), Eingetragen am 16.03.2023

Dritte Abteilung: 2.223 Reichsmark Grundschult unverzinslich fir
die Stadt Berlin(...) Vollstreckbar nach § 800 ZPO. Unter

Bezugnahme auf die Bewilligung in der Urkunde vom 19.12.1940

(...) eingetragen am 04.09.1943.

Anmerkung zur Eintragung in Abteilung IlI:
Es handelt sich hier bei um die Sicherung von StralRenausbaukosten. Hierzu gab das
Bezirksamt mit Mail vom 30.08.2023 folgende Auskunft:

~,Bezug nehmend Ihrer Anfrage zum Lichterfelder Ring 201, Grundbucheintrag in Abteilung Ill iiber 2223,00
RM, teile ich Ihnen mit, dass sich hierbei um die Sicherung von StralBenausbaukosten handelt.

Lt. Aktenlage hat der Grundbesitzerverein Berlin-Lichterfelde am 8.Juni 1947 (Blatt 43 Grundstiicks-Akte)
eine Bescheinigung ausgestellt, dass die félligen Betrdge bis dahin regelméfBig in die Pflasterkasse
eingezahlt wurden.

Die Méglichkeit der L6schung ist gegeben. Miisste jedoch noch vom Rechtsamt gepriift werden.*



Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin, StralRen- und Griunflachenamt - Fachbereich
Verwaltung, SG V 13 - Grundstlcksangelegenheiten, ErschlieRungsbeitrage
Hartmannsweilerweg 63, 14163 Berlin

Telefon: +49 30 90299-5439

2.2 Raumliche Einordnung

Siedlungsgeographische Einordnung

Berlin ist eine Metropole mit hoher Urbanitat, ist Regierungssitz der Bundesrepublik
Deutschland sowie des Landes Berlin. Es gilt traditionell als bedeutender Wissenschafts-
und Forschungs- und in den letzten Dekaden auch als bedeutender Kultur- und
Medienstandort. Diese Qualitat und Vielfalt begunstigte in jingster Vergangenheit die
touristische Attraktivitat sowie eine aul3erordentlich hohe Anzahl an wirtschaftlichen
Existenzgrindungen (,Existenzgriinderhauptstadt®). Gleichzeitig gilt fir Berlin, dass es
einen ausgepréagten tertidren Sektor, hier den ,Offentlichen Dienst hat. Die Industrie-
und Finanzsektoren sind schwach entwickelt.

Das Bewertungsobjekt Lichterfelder Ring 201 liegt im Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil
Lichterfelde, aulderhalb des Innenstadtbereiches von Berlin, der vom inneren S -
Bahnring eingefasst wird, und damit in einem auferen Bereich des slidwestlichen
Randbezirkes nahe der Grenze zum Land Brandenburg.

Siedlungsstruktur/Ortsbild

Das Umfeld des Bewertungsobjektes wird durch eine ein bis zweigeschossige, offene
Bauweise von Ein- und Zweifamilienhdusern gepragt, bauzeitlich seit dem 19.
Jahrhundert mit einer Nachkriegsbebauung und Nachverdichtung bis in die Gegenwart,
die Uberwiegend der Wohnnutzung dient. Das Ortsbild ist gepflegt, die Gebaude
Uberwiegend im schlichten Stil und der 6ffentliche Strallenraum mit hohem Grinanteil.
Der Wohnblock des Bewertungsobjektes wird durch den Lichterfelder Ring im Norden,
Achensweg im Osten und Silzer Weg im Siiden sowie Schiitte-Lanz-Strale im Osten
gebildet. Unmittelbar &stlich neben dem Bewertungsgrundstiick schliel3t eine
Seniorenresidenz an.

Wohnlageneinordnung
Der Mietspiegel 2023 ordnet den Standort als mittlere Wohnlage ein.

Der IVD Bezirksreport 2022/2023 geht von einer mittleren Wohnlage aus.
Zentren
Die Entfernung zur City West (Zoologischer Garten) betragt ca. 15,0 km und zum

.Hauptzentrum Alexanderplatz“ ca. 18,0 km.

Im polyzentrischen Versorgungsangebot von Berlin ist das néachstgelegene
Stadtteilzentrum ,Lichterfelde Ost* mittelbar (ca. 2,5 km) erreichbar.

ErschlieBung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

S-Bahnhof: Lichterfelde Sid ca. 1,6 km
U-Bahnhof: nicht vorhanden
Bus/Strallenbahn: Lichterfelder Ring ca. 0,2 km

ErschlieBung StraBe
Das Verkehrsaufkommen auf dem Lichterfelder Ring ist als Sammelstralie erhoht, aber
fir eine Wohnstral3e noch hinnehmbar.



Die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) ist < 5000
Pkw/Lkw/Motorrader/Lieferwagen/Linien- und Reisebusse laut Umweltatlasses 2019
DTV.

Die StralRe ist zweispurig mit einem Asphaltbelag und beidseitigen Langsaufstellung
sowie mit Gehwegen mit Betonplatten/Betonstein ausgestattet. StralRenbeleuchtung und
alter Baumbestand mit begleitendem Grunstreifen ergdnzen den Strallenraum. Autos
finden Platz im Strallenraum, da vorwiegend auf den Grundstiicken geparkt wird.

Ubergeordnete Anbindung: zum B 101 Zubringer zum Berliner Auf3enring ca. 2,5 km,
Berliner Aufenring BAB 10 ca. 18 km.

Soziale Infrastruktur

Als traditioneller Wohnstandort mit einer kontinuierlich gewachsenen Siedlungsstruktur
verfugt der Ortsteil Lichterfelde Ost Uiber Kindertagesstatten (z. B. ,Kita am Fliegerberg
ca. 500 m) und Grundschulen (z. B. Grundschule am Karpfenteich ca. 950m) in
mittelbarer Entfernung zum Bewertungsobjekt.

Griunversorgung
Freizeit- und Grinanlagen befinden sich in mittelbarer Entfernung:

Lilienthalpark ca. 0,2 km
Felfdflur Brandenburg ca. 0,4 km

Bevodlkerung

Berlin verzeichnet seit dem Jahr 2011 das starkste Bevdlkerungswachstum seit dem
Kriegsende und hatte nach Korrektur durch den Mikrozensus vom 09.05.2011 eine
Bevdlkerung von ca. 3.755.300 Einwohnern Ende 2022. Davon lebten ca. 294.100
(31.12.2022) Einwohner in dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf, hier ein Wanderungssaldo
von ca. +0,6% an Einwohnern, berlinweit von ca. 2,1% Einwohnern im Jahr 2022
(https://lwww statistik-berlin-brandenburg.de/regionalstatistiken) zu verzeichnen.

Bei der Bevdlkerungsprognose der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung Berlin (13.
Dezember 2022) wird (nach amtlicher Statistik/Einwohnermeldeamt basierend) fir 2040
mit einem starken Bevolkerungszuwachs gerechnet: (Senatsverwaltung flr
Stadtentwicklung und Wohnen. Bericht Bevoelkerungsprognose 2021-2040.pdf)

»In der mittleren Variante steigt die Zahl der Einwohner bis zum Jahr 2040 relativ
kontinuierlich an. Insgesamt ergibt sich mit der vorliegenden Prognose fiir das Jahr 2040
gegentliber 2021 eine Zunahme um rund 187.000 Personen auf 3,963 Mio. (+5,0
Prozent). Nach dieser Rechnung fiir Berlin liegt die Einwohnerzahl fiir das Jahr 2025 bei
rund 3,871 Mio. Personen und damit um ca. 96.000 Personen liber dem Basisjahr 2021.
Im Jahr 2030 wird die Bevélkerungszahl dann bei 3,909 Mio. Personen liegen, was
einem Wachstum von rund 134.000 Personen zum Basisjahr entspricht. Somit entfallen
etwa 50 Prozent des Anstiegs auf die ersten vier Prognosejahre bis 20254, rund 70
Prozent des Zuwachses (+133.000 Personen) werden bis zum Jahr 2030 erreicht und
die tbrigen rund 30 Prozent des Wachstums entfallen auf den Prognosezeitraum von
2030 bis 2040. In der vorherigen Prognoserechnung von 2018 — 2030 lag der
prognostizierte Bevélkerungsstand der mittleren Variante im Jahr 2030 bei 3,925 Mio.
Personen und damit um etwa 16.000 Personen (iber dem aktuellen Ergebnis fiir das
Jahr 2030.“

Wirtschaftsentwicklung Berlin

Die Bundesagentur fur Arbeit geht fir Gesamtberlin von einer offiziellen
Arbeitslosenquote von 8,8% fir 2022 aus, bundesweit von 5,5%
(https://statistik.arbeitsagentur.de/Navigation/Statistik/Statistik-nach-
Regionen/Politische-Gebietsstruktur-Nav.html).



Das Bruttoinlandprodukt von Berlin weist mit Bezug auf den Bund ein
Uberdurchschnittliches Wachstum von 3,3 % fur 2022 auf (Bund 2,9 %) und das in Folge
von mehreren Jahren mit einem Zuwachs von ca. 3%. (Quelle:
https://www.berlin.de/sen/wirtschaft/wirtschaft/konjunktur-und-statistik/wirtschaftsdaten/
wirtschaftsleistung/)

Eine Abfrage der Sozialdaten unter FIS-Broker (Quelle: http://fbinter.stadt-berlin.de) der
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung ergibt mit Stand vom 23.11.2023 folgendes Bild:

Sozialatlas Berlin

Die sozialrdumliche Prognose 2021 fir den Block wird in einem ,Status-Dynamikindex®,
der sich auf sechs Indikatoren aus sozialer und wirtschaftlicher Situation des Gebietes
bezieht, mit der Stufe 2+/- ausgedriickt. Das Gebiet hat damit einen mittleren Status und
dieser Status ist stabil.

Image

Der Ortsteil Lichterfelde-Ost liegt als Stadtrandbezirk von Berlin gilt mit seinem hohen
Grlnanteil auf den Grundstiicken und offener Bauweise seit der Besiedlung mitte des
19. Jahrhunderts als ,Villenvorort®. Durch starke Kriegsschaden ist es hier vermehrt bis
in die Gegenwart zu Neubauvorhaben gekommen. Erganzt wurde die Siedlung durch
durch Grof3siedlungen der 60er und 70er Jahre, die auch als soziale Brennpunkte
wahrgenommen werden. Anders verhalt es sich mit dem Grofl3projekt Neulichterfelde-
Sid, welches voaussichtlich 2024 erschlossen wird. Es Uberwiegt eine mittlere
Wohnlage.

2.3 Planungsrecht

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan (vorbereitende Bauleitplanung) von Berlin in der Fassung der
Neubekanntmachung vom 05.01.2015 (Abl. S. 31) weist flr das Objekt die Kategorie
Wohnbauflache W4 mit einer GFZ Geschossflachenzahl bis 0,4 und Grinflachen.

Die Darstellung im FNP st fir verbindliche Bauleitplanungen Grundlage
(verwaltungsintern bindend), Dritten gegeniiber aber nicht rechtsverbindlich.

Verbindliche Bauleitplanung

Es gilt fur das Bewertungsobjekt der Baunutzungsplan von 1960. Festgesetzt wird die
Baustufe I, 2. d.h. es darf maximal zweigeschossig gebaut werden und die
Grundflachenzahl ist 0,2 (dies bedeutet, dass 20 % des Grundstiicks bebaut werden
darf). Rechnerisch darf die Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4 (Bruttogeschossflache < 40
% der Grundstiicksflache) nicht Gberschritten werden.

Hinter der StraRenfluchtlinie ist in einer Tiefe von 7,50 m eine Baufluchtlinie formlich
festgesetzt fir die Sicherung eines Vorgartenbereichs, hier eine Flache von 76 m2. Diese
Flache ist Teil des Baulandes, bei der die GFZ angerechnet wird. Demnach kann bei
einer Grundsticksflache von 698 m? eine Geschossflache von 279,20 m? errichtet
werden.

Landschaftsplan
Ein Landschaftsplan besteht nicht.

Besonderes Stadtebaurecht
Besonderes Stadtebaurecht liegt nicht vor (z.B. Sanierungs- oder Entwicklungsgebiet,
Erhaltungsverordnungen).



Denkmalschutz
Eine Eintragung in der Denkmalliste, Stand 24. Marz 2023, liegt nicht vor.

Baulasten

Eine Abfrage erfolgte nicht, da sich aus den Unterlagen im Bauarchiv keine Hinweise
ergaben und in der Regel Baulasten nicht auf den Wert des Sondereigentums
durchschlagen. Sollte sich die Annahme als nicht richtig herausstellen, ist der
Verkehrswert erneut zu prifen.

2.4 Grundstiicksmerkmale

Zuschnitt und GroRe

Das Grundstiick ist ein ungleichmaflig geschnittenes, blockmittiges Grundstiick mit einer
Flache von 698 m2. Die westliche Grundstiicksgrenze liegt rechtwinklig und die dstliche
im Winkel von ca. 120° Grad an. Damit ist das Grundstiick im Stralenbereich 14,15 m
und im hinteren Grundstlicksbereich 28,18 m? breit. Die Grundstlickstiefe im Lot zur
Stralde betragt 33,00 m. Unwirtschaftliche Aspekte einer Nutzung entstehen nicht.

Flur; Flurstiick Nutzung GroRe in m?
5; Gebaude- und Freiflache
2.865/3 Lichterfelder Ring 201 698,00
Summe

Topographie
Das Grundstiick liegt plan zum Stralenraum.

Nicht untersucht wurde die Eignung des Baugrundes sowie die Bodenbeschaffenheit.
Die Baugrundkarte von Berlin vom 08. September 2007 weist einen tragfahigen
Baugrund in einer Tiefe von 0 bis 2 m im Uberwiegenden Teil von Lichterfelde Ost/Sud
aus. Fur das Bewertungsgrundstlck wird keine Aussage getroffen.

Technische ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortstypisch erschlossen. Samtliche erforderlichen Medien
wie Wasser, Telefon, Strom und Gas sind Uber das 6ffentliche Netz vorhanden. Auf eine
Abfrage beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf wurde auf Grund der Siedlungshistorie
verzichtet und eine Freiheit von ErschlieRungsbeitragen gegenwartig unterstellt.

Altlasten

Eine Altlastenbewertung des Grundstlickes ist nicht Gegenstand der Beauftragung. Bei
der Auswertung der Bauunterlagen und bei der Besichtigung vor Ort haben sich keine
Anhaltspunkte daflr ergeben, so dass bei der Bewertung von Altlastenfreiheit
ausgegangen wird. Sollte sich diese Annahme als falsch herausstellen, ist das
Gutachten diesbeziiglich zu andern.

Umwelteinfliisse
Das Bewertungsobjekt liegt an einer befahrenen Stralte, die Tempo-30-Zone ist.

Weitere Emissionsquellen waren nur durch die S-Bahntrasse zu verzeichnen. Fir die
Lage des Sondereigentums wird in dem eine Larmbelastung von 55-59 dB (A) — unterste
dargestellte Kategorie - in der Strategischen Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index)
Gesamtverkehr., Umweltatlas 2022. (https://fbinter.stadt-berlin.de) Im Umweltatlas
2021/sich 22 wird nach dem Kern Indikator Larmbelastung Umwelt Gerechtigkeit das
Grundstlck mit einer mittleren Larmbelastung klassifiziert.

Entwicklungszustand



GemaR § 5 ImmoWertV handelt es sich bei dem Grundstick um baureifes Land, dass
nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und tatsdchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar ist.

2.5 Gebdudemerkmale

Bei der Beschreibung der Gebaudemerkmale werden nur offensichtliche und pragende
Merkmale aufgeflhrt, soweit sie ohne eine zerstérende Untersuchung sichtbar und fir
die Verkehrswertermittlung notwendig sind. Einzelne Abweichungen sind méglich, wenn
sie nicht wertrelevant sind. Darstellung von Nicht-Sichtbarem geht auf Unterlagen oder
Hinweisen bei der Inaugenscheinnahme oder Annahmen der Ublichen Ausfihrung aus
dem Baujahr zurtck.

Bei der Verkehrswertermittiung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- bzw.
Bauschadensgutachten. Entsprechende weiterfihrende Untersuchungen zur Ursache
erfolgen nicht. Dies gilt fir Standsicherheit, pflanzlicher und tierischer Schadlingsbefall,
sowie Umweltgifte. Die allgemeine Funktionsfahigkeit des Objektes hinsichtlich Bauteile,
Anlagen und Ausstattung wird nicht Uberprift, sondern in der Wertermittlung
vorausgesetzt. Bei einem bestehenden begrindeten Verdacht mit Einfluss auf den
Verkehrswert empfiehlt sich die gesonderte fachliche Begutachtung mit anschlielender
Beurteilung fir den Verkehrswert.

In der folgenden Verkehrswertermittlung werden unter besonderen objektspezifischen
Merkmalen Bauschaden und Baumangel zum Stichtag pauschal auf Grund von
Erfahrungswerten, ggf. Uberschlagig mit Bauteiltabellen und durchschnittlichen
Schadensbeseitigungskosten unter Wirdigung der vorherrschenden Marktsituation
berucksichtigt.

Funktionalitat und Ausstattung

Das Wohngebaude Lichterfelder Ring 201 ist 1948 als unterkellertes Einfamilienhaus
nach einem Teilabriss auf dem vormaligen Gebdude errichtet worden. Es ist
eingeschossig mit einem nicht zu Wohnzwecken geeigneten, traufstandigen Walmdach
errichtet worden. Das Gebaude steht ca. 14 m von der StralRenlinie entfernt (ca. doppelte
Vorgartentiefe). Es verfugt Gber die AuRenmalle von 10,50 m x 7,20 m und damit Gber
eine Grundflache von 100,40 m2. Ein ebenfalls massiv errichteter Stall von 10,00 x 4,00
m mit 40,00 m? liegt hinter dem Wohngebaude (eine Baugenehmigung wurde im
Bauarchiv hierzu nicht vorgefunden). Nach dem Planungsrecht ware eine Grundflache
von 139,60 m? mit einem Wohngebaude bebaubar.

Ein Energieausweis ist nicht vorhanden.
Die Hofflache ist gartnerisch gestaltet mit Wiese, Baumbestand, und Strauchbeeten.

Das Wohngebaude verfugt uber 3 Zimmer, Flur, Kiche, Bad. Vom mittigen Flur sind WC,
Kiche, und die Wohnrdume erreichbar.

Im Folgenden wird die Ausstattung nach Aktenlage und den Erkenntnissen bei der
AuRenbesichtigung zusammengefasst:

Fundament Setzungsrisse Ostfassade, bedingt funktionstlichtig

Fassade/AuRenwande Riemchenklinkersockel, Materialwechsel
Massive Wande, Kratzputz mit Fehlstellen ohne Anstrich
Keine Warmedammung
Ausstattungsstandard: nicht zeitgemaf
Unterhaltungszustand: Setzungsrisse,
renovierungsbeddrftig



Fassadenelemente

FuRRboden/Decken

Nichttragende Innenwéande

Dach

Haustir

Wohnungsturen

Fenster

Flur

Wohnraum

Kiche

Bad

Beheizung
Elektrik

Warmwasser

Klinkerfassung Haustdr
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: renovierungsbedurftig

Beton, KG/EG
Holzbalken, OG

massiv

Walmdach, Betonpfannen

konnte nicht betreten werden
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: nicht bekannt

Metall/Glas
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Holzblatttur gestrichen
Rahmen zum Teil stark beschadigt

Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung, Baujahr unbekannt
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: renovierungsbedrftig

Boden Fliesen
Wande und Decke mit Holzpaneelen

Boden Fertigparkett

Wande Tapete, gestrichen
Decke verputzt, gestrichen
Ausstattungsstandard: normal
Unterhaltungszustand: normal

Boden Laminat

Wande Tapete, gestrichen, Anrichtebereich Fliesenspiegel
mit Dekor

Decke verputzt, gestrichen

Klche mieterseits

Durchlauferhitzer

Ausstattungsstandard: normal

Unterhaltungszustand: normal

Boden Fliesen mit Dekor

Wande Fliesen mit Dekor, tiirhoch

Stand-WC mit Spulkasten, Waschbecken, Wanne
eingefliest,

Decke verputzt, gestrichen
Ausstattungsstandard: nicht zeitgeman
Unterhaltungszustand: normal

Gaszentralheizung
Unterverteilung nicht zeitgeman

zentral



Keller

Energiepass

Aulenanlagen

Anschlisse

Fazit

nur von aulen zuganglich, Baustelle nach Auskunft der
Betreuerin, kein Zugang

liegt nicht vor.

gartnerisch gestaltet

Wiese, Strauchbeete

Zufahrt zum hinteren Grundstlcksbereich mit Betonstein
Vorgartenzaun als Jagerzaun mit manueller Tordurchfahrt
Terrassenflache hinterm Haus ca. 20 m?

Nebengebaude, massiv errichtet, konnte nicht betreten
werden. Nicht bauaktenkundig.

Telefon-, vorhanden
Wasser-/Abwasser, vorhanden
Strom-, vorhanden

Insgesamt befindet sich das Gebaude in einem schlechten Zustand. Die Setzungsrisse
legen nahe, dass hier auch ein statisches Problem vorhanden ist. Durch die nahezu
mittige Lage auf dem Grundstiick geht privater Aufenthaltsbereich verloren. Im Grunde
konnten nach einem Abriss auf dem Grundstlick zwei Wohngebaude errichtet werden.

2.6 Nutzung, Vertragsverhaltnisse

Das Gebaude wird zu Wohnzwecken von einem der Miteigentiimer genutzt. Weitere
Vertrage liegen dem Unterzeichner nicht vor.



2.7 Verwertbarkeit und Marktsituation

Verwertbarkeit

Mit einem Setzungsriss an der dstlichen Fassade und der schlechten Bausubstanz steht
das Bewertungsobjekt vor einer umfassenden Sanierungsmafnahme. Vor dem
Hintergrund der schlechten Ausnutzung des Grundstiickes durch die mittige Lage des
Baukorpers auf dem Grundstlick werden die Marktteilnehmer das Bewertungsobjekt als
Liguidationsobjekt betrachten.

Eine optimale Ausnutzung des Grundstiickes wirde sich durch eine Doppelhaushalfte
oder zwei Wohngebaude hintereinander mit einer Zufahrt flir das herrschende
Grundstuck ergeben. Es handelt sich dabei um ein Wohnungsbaugrundstuck in offener
Bauweise.

Marktsituation

Vor dem Hintergrund der Wohnraum- und Gewerbeflachenverknappung in Berlin mit
einem starken Zuwachs der Berliner Bevolkerung durch externe Faktoren, sprich
Wanderungsgewinn, und einem nahezu stagnierenden Wohnungsangebot bei malkigem
Neuzu- und geringem Abgang an Wohnraum, sind in den letzten Jahren die Preise fur
Berliner Verhaltnisse deutlich angezogen. Der Aufstieg aus einem historischen Zinstief
ermoglicht zurzeit noch den Erwerb verteuerter Immobilien.

Es herrscht ein sogenannter Vermieter-/Verkaufermarkt, d. h. die Nachfrage ist starker
als das Angebot. Bei dieser Marktsituation werden von der Nachfrageseite Abschlage
auf den Kaufpreis flir Schaden oder Mangel nicht mit Nachdruck verhandelt oder gar
eingefordert. Der Toleranzspielraum wachst in der konkurrierenden Nachfragesituation
und Abschlage fiir negative Bewertungsmerkmale fallen geringer aus.

Fir den Teilmarkt Individueller Wohnungsbau in offener Bauweise kann festgestellt
werden, dass hier ein grofler und aktiver Markt vorliegt. Dokumentiert wird dies u.a. im
Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses von Berlin 2022/2023, S. 27 ff:

.Der Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus verzeichnete 2022 mit 462 Kauffallen
gegenuber 667 Kauffallen im Vorjahreszeitraum einen Ruckgang um -31 %. Der
Geldumsatz ist im Vergleichszeitraum um -20 % auf 276,4 Mio. € gesunken. Der
Flachenumsatz sank um -32 % auf 35,7 ha.

2022 bestand auch weiterhin ein hohes Interesse an unbebauten Grundstiicken fir die
Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern. Das Thema Corona war weit weniger
dominant als noch in den beiden Vorjahren. Allerdings l6ste der Beginn des
Angriffskriegs Russlands gegen die Ukraine im Februar 2022 mit den damit
zusammenhangenden Einflissen auf den Immobilienmarkt eine deutliche
Marktverunsicherung aus. Die u.a. durch die Energiekrise forcierte Inflation, die Abkehr
von der Nullzinspolitik der Europédischen Zentralbank (EZB) und damit einhergehend
deutlich gestiegene Finanzierungskosten sowie erheblich gestiegene Baukosten haben
im Lauf des Jahres 2022 enorme Auswirkungen auf das Marktgeschehen entfaltet.”

Zunachst ist eine gestiegene Unsicherheit festzustellen, was dazu flihrte, dass die
Anzahl der Transaktionen auf diesem Teilmarkt deutlich zuriickgegangen ist. Die
Entwicklung stellte sich in einer Vierteilung im Zeitverlauf des vergangenen Jahres dar.
Im ersten Quartal 2022 konnten noch an die Vorjahre anschlieRende Preissteigerungen
festgestellt werden. Im zweiten Quartal hat sich die Preis- und die Marktdynamik
zunehmend verlangsamt. Dies ist insbesondere auf einen neu einsetzenden
Preisfindungsprozess zuruckzufuhren. Angebot und Nachfrage finden vor dem
Hintergrund der genannten Einfliisse selten zusammen, was im dritten Quartal zu einem
Rickgang bei der Anzahl der Transaktionen fiihrte bei weitestgehend gleichbleibend
hohen Kaufpreisen. Die nun durchschlagenden héheren Finanzierungskosten und
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hdoheren Nebenkosten verunsicherten den K&ufermarkt immer starker. Der
Verkaufermarkt ist noch nicht bereit sich von den Vor-Krisen-Kaufpreiserwartungen zu
verabschieden. Im vierten Quartal zeichnete sich dann eine Preisstagnation ab.
Gegenuber der zeitlichen Entwicklung — die gut zu beobachten war — scheint es, dass
sich die unterschiedlichen Marktsegmente (z. B. hinsichtlich der Lagequalitat) innerhalb
des Teilmarkts relativ homogen verhalten haben. Das Bodenrichtwertniveau bildet einen
Stichtagswert zum Jahreswechsel ab. Auf Grund der dargelegten Entwicklungen zum
Stichtag, ist das Bodenrichtwertniveau gegeniiber dem Vorjahr nicht dem Trend der
Vorjahre folgend erhdht worden, sondern ist vom Gutachterausschuss flachendeckend
als konstant eingeschatzt worden. Dies bildet auch die vorherrschende und
marktpragende Unsicherheit deutlich ab.”

Das Baulandniveau in Steglitz-Zehlendorf schwankten zwischen einem Minimalwert von
360 bis 3.000 €/m? und hier die mittlere Wohnlage zwischen 700 und 1.200 €/m?2.

Der Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin hat mit seiner Geschaftsstelle
die Daten aller ihm derzeit vorliegenden, notariell beurkundeten Kaufvertrage des 1.
Habjahres 2023 einer ersten Analyse unterzogen:

Die Anzahl verkaufter Baugrundstucke zur Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern
ist im 1. Halbjahr 2023 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum mit -31 % erheblich
zurickgegangen. Der Rickgang des Geldumsatzes fallt mit -40 % noch starker aus. Das
mittlere Preisniveau zum 1. Halbjahr 2023 liegt mit -6 % unter dem des
Vorjahreszeitraums.

Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung Bauland fiir Ein- und Zweifamilienhausbebauung
Anzahl Verkiufe mittlerer Kaufpreis €/m?
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3 VERKEHRSWERTERMITTLUNG
3.1 Auswahl des Verkehrswertermittiungsverfahrens
Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) sieht drei mdgliche Verfahren
zur Bestimmung des Verkehrswertes vor:

das Vergleichswertverfahren, §§ 24 ff.
das Ertragswertverfahren, §§ 27 ff.
das Sachwertverfahren, §§ 35 ff.

Nach § 8 ImmoWertV sind ,die Verfahren nach der Art des Gegenstands der
Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden.”

Bei dem Vergleichswert werden die Kaufpreise vergleichbarer
Grundstlicke/Gebaude/Wohnungen herangezogen, bei denen die Merkmale
hinreichend Ubereinstimmen. Der Ruckgriff auf eine Kaufpreissammlung und ein
»aktiver Markt lassen in der Regel eine Ermittlung des Vergleichswertes zu. Eine
Kaufpreisabfrage beim Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte zeigt, dass nach
folgenden Kriterien 8 Kaufpreise zur Auswertung bereitstehen:

unbebaute Grundstiicke
Steglitz-Zehlendorf

Ortsteile Zehlendorf, Lichterfelde, Lankwitz
Vertragsdatum ab 01.01.2021

Mittlere Wohnlage

Typische Nutzungsart Wohnbebauung
Typische GFZ 0,4

Frontgrundstuck

Dieser Datensatz wird grundsatzlich als zu klein erachtet, als dass hier eine statistisch
relevante GroRe abgeleitet werden kann. Vor diesem Hintergrund wird auf den
Bodenrichtwert vom 01.01.2023 zurlickgegriffen.

Der Ertragswert wird aus dem anteiligen Bodenwert und dem marktiblichen Ertrag
eines Gebaudes/Wohn-, Nutzungsflache ermittelt. Da das Objekt als Sondereigentum
prinzipiell fir die Vermietung geeignet ist und ein Mietverhaltnis vorliegt, kann auch das
Ertragswertverfahren fur die Ableitung des Verkehrswertes herangezogen werden. Im
Vorliegenden Fall wird dem Vergleichswertverfahren bei Vorliegen hinreichend
Ubereinstimmender Kauffidlle eine starkere Aussagekraft zugesprochen, da
Liegenschaftszinssatze fiir Eigentumswohnungen vom Gutachterausschuss nicht
abgeleitet wurden.



Der Sachwert errechnet sich in der Summe aus dem anteiligen Zeitwert des Objektes
und dem Bodenwert. Das Sachwertverfahren erfasst die Bruttogrundflache (BGF) des
Bewertungsobjektes und die Herstellungskosten (neuzeitliche Ersatzbeschaffungs-
kosten) unter Berlcksichtigung von Anpassungen (Alter, Instandhaltung und sonstige
Wert  beeinflussende = Umstande). Fir den Bodenwert kommt das
Vergleichswertverfahren oder Zugriff auf den Bodenrichtwertatlas zur Anwendung. Das
Verfahren kommt in der Regel bei Einfamilienhausern zur Anwendung und ist hier bei
einer Liquidation des Gebaudes nicht von Bedeutung.

3.2 Vergleichswertverfahren

’/ H

\./ L\ bno G —
Bodenrlchtwerte zZum 01 01 2023
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Berlin

Bodenrichtwert zum 01.01.2023 in €/m? 900,00 | €/m?
Konjunkturelle Anpassung zum Stichtag -10% -90,00 | €/m
810,00 | €/m
Zentralitdtsmerkmal Stadtrand innerhalb der Bodenrichtwertzone -5% -40,50 | €/m
Lage in einer Sammelstralle -5% -40,50 | €/m
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 729,00 | €/m
GrundstiicksgroRe It. Grundbuch in m? X 698,00 | m?
Grundstiickswert = 508.842,00 | €

Zu- oder Abschlage fiir besondere objektspezifische Merkmale
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Gemal § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind nach einem ,subsidiarischen Prinzip“, wo zuerst auf
die allgemeinen, durchschnittlichen Verhaltnisse abgestellt wird in einem zweiten Schritt
die ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale“ zu bericksichtigen:

,Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel
oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich
abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise
berlcksichtigt werden.”

Besondere Ertragsverhaltnisse
keine

Baumangel und Bauschaden
Das Bewertungsobijekt ist nur noch fur einen Abriss geeignet (Liquidation).

Bauliche Anlagen (Liquidation)

Berechnung der Bruttogrundflache BRI nach DIN 277*
Grundlage: Baugenehmigung 1948, Luftbild 2023
Volumen in
Léange in m | Breite in m | H6he in m | Faktor m?
UG 10,50 7,20 2,30 1,00 173,88
EG 10,50 7,20 2,80 1,00 211,68
Dach 10,50 7,20 2,00 0,50 75,60
Summe 461,16
Nebengebdude
EG 7,00 5,00 2,50 1,00 87,50
3,00 4,00 2,50 1,00 30,00
117,50
Insgesamt Volumen 578,66
Bauwerk abbrechen, normale
Bauart, Maschineneinsatz* 23,00
Index Il 2020 11 117,70
Index 1112023 x| 160,20
= X 31,31
Abrisskosten in € 18.114,96
gerundet in € ** 20.000,00
* Bauwerk nach Rauminhalt abbrechen, in Container laden und abfahren, inkl. Geblihren (m® umbauter
Raum, ausschlieflich unbelastetes Material)
** hierbei werden auch sonstige AuRenanlagen beriicksichtigt.

Bodenverunreinigungen
keine

Bodenschitze
keine

Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Keine



Sonstiges
Keine Ansatze

Vorlaufiger marktangepasster Verfahrenswert 508.842 | €
§ Abs. 3 ImmoWertV, besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

besondere Ertragsverhaltnisse 0,00% 0,00 | €
Bauméangel und Bauschaden 0,00% 0,00 | €
bauliche Anlagen (Liguidation) 0,00% 20.000 | €
Bodenverunreinigungen 0,00% 0,00 | €
Bodenschatze 0,00% 0,00 | €
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen 0,00% 0,00 | €
Sonstiges

keine Anpassungen

angepasster Vergleichswert 488.842 | €
Vergleichswert gerundet 490.000 | €

3.3 Plausibilisierung

Im vorliegenden Fall wurde fir das Bewertungsobjekt das Vergleichswertverfahren

angewandt:
Vergleichswert gerundet 490.000| €
Grundstiicksflache 698 m? 702 | €/m?

Das Baulandniveau in Steglitz-Zehlendorf schwankte 2022 zwischen einem Minimalwert
von 360 bis 3.000 €/m? und hier die mittlere Wohnlage zwischen 700 und 1.200 €/m>.
Damit ordnet sich das Objekt unter Berlicksichtigung der peripheren Lage und dem
Abriss nahe dem unteren Spannenwert ein. Somit erscheint der Wert plausibel.




3.4 Festlegung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert nach § 194 BauGB wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich beim Verkehrswert um die
Vorhersage des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert fir das Objekt Lichterfelder Ring 201, in Berlin - Steglitz-Zehlendorf,
Gemarkung Lichterfelde mit der Flur 5 Flurstlck 2.865/3, eingetragen im Grundbuch von
Berlin - Lichterfelde unter der Blattnummer 7.112, wird vom Sachverstandigen zum
Wertermittlungsstichtag 8. September 2023 unter Berlcksichtigung der Lage und
Merkmale des Objektes sowie der Marktverhaltnisse auf

490.000,00 €
geschatzt.

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen
unparteiisch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein personliches
Interesse am Ergebnis der durchgefiihrten Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten dient ausschlief3lich dem Auftraggeber und ist nur fur den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des
Sachverstandigen.

Berlin, den 24.11.2023

Dipl.-Ing. Friedrich Stark

3.5 Angaben fiir das Amtsgericht

a) Verdacht auf dkologische Altlasten beseht nicht.

b) Ein Mietverhaltnis ist nicht vorhanden.

¢) Eine Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindG besteht nicht.

d) Ein Gewerbebetrieb wird nicht geflhrt.

e) Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden

f) Ein Energiepass ist vorhanden (s. Gebaudemerkmale).

g) Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

h) Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen nicht.
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4 ANLAGEN
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