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Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
i A fur Immobilienbewertung,
Amtsgericht Schéneberg 715 Shrongretier sert (wia)
Abt. 76 Zwangsversteigerung Dipl.-Jur. Thomas Jénicke
. Zertifizierter Sachverstandiger
RlngstraBe 9 fiir Immobilienbewertung,

ZIS Sprengnetter Zert (S)

12203 Berlin Fregestrale 7a

12159 Berlin

Datum: 06.09.2023
AZ: 2023 - 079

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch flir das mit einem
Wohn- und Geschéftshaus mit Tiefgarage bebaute Grundstlick in 12203 Berlin, Unter den
Eichen 97.

Aktenzeichen: 76 K 28/23
Gemarkung: Lichterfelde
Flur: 2

Flurstick: 198/3

Der Verkehrswert des unbelasteten' Grundstiicks wurde zum Stichtag 30.08.2023 er-
mittelt mit rd.

12.500.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt teilweise auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 130 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 98 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.
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Exposé
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:
Ausflihrung:

Raumaufteilung,
Nutzungseinheiten:

Baumangel/
Bauschéaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:
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76 K 28/23

Grundbuch von Lichterfelde,
Blatt 5594, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Lichterfelde, Flur 2,
Flurstiick 198/3 (4.462 m?)

Unter den Eichen 97, 12203 Berlin

StralRenfront Unter den Eichen ca. 89 m;
StralRenfront Drakestralle ca. 49 m

Wohn- und Geschéaftshaus mit Tiefgarage
um 1973 (gemal Bauakte)
Uberwiegend mittlere Ausstattung

30 Wohnungen, verteilt auf 3 Wohnge-
schossen; 4 Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss; Parkdeck im 1. Obergeschoss mit
26 Stellplatzen; Tiefgarage im Kellerge-
schoss mit 30 Stellplatzen

Die Wohnflache der Wohnungen betragt
insg. rd. 2.140 m? und die Nutzflache der
Gewerbe insg. rd. 1.750 m2.

siehe Gutachten

Wohnen und Gewerbe

Die Wohnungen und Gewerbe sind voll-
standig vermietet. Einzelne Stellplatze in
der Tiefgarage sind leerstehend/unver-

mietet. Riickansicht/Hofansicht

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Wﬁ o
Berlin Steglitz-Zehlendorf, im Stadtteil -
Lichterfelde. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum (Potsdamer Platz) betragt ca. 10

km. Geschafte des taglichen Bedarfs,
Schulen, Arzte, dffentliche Verkehrsmittel,

usw. befinden sich in unmittelbarer Nahe
bzw. fuBlaufiger Entfernung. Das Bezirks- \
amt Steglitz-Zehlendorf ist ca. 3 km ent-
fernt. Es handelt sich um eine gute Wohn-
lage gemaR Mietspiegel. N

e

12.500.000,00 € Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeichnung
(zum Wertermittlungsstichtag) Bewertungsgrundstiick gelb

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt teilweise auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

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

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstlck, bebaut mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit
Tiefgarage

Objektadresse: Unter den Eichen 97, 12203 Berlin

Grundbuchangaben: Grundbuch von Lichterfelde, Blatt 5594, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Lichterfelde, Flur 2, Flurstick 198/3 (4.462 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Schéneberg, Abt. Zwangsversteigerung,
RingstralRe 9, 12203 Berlin

Auftrag vom 21.07.2023 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 31.07.2023

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 30.08.2023
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Mieter, Hausverwaltung, der unterzeichnende Sachverstandige
und sein Mitarbeiter

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug v. 02.05.2023;
gestellt:

von der Hausverwaltung zur Verfligung
gestellte Unterlagen:

¢ Anschreiben mit Objektinformationen vom 07.08.2023;
¢ Mieterliste (nur Einheit, Lage, Mietername) ohne Datum;
e Energieausweis v. 10.07.2017;
e Entwurf Erbbaurecht ohne Datum;
¢ diverse Planzeichnungen/Grundrissausschnitte;
¢ Liegenschaftskarte v. 15.02.2012;
¢ Mietvertrag Gewerbe (Nr. 100) v. 31.03.2014;
- Nachtrag Nr. 1 v. 02./12.12.2014;
- Dauerrechnung v. 22.10.2020;
- Korrektur Indexanpassung v. 14.07.2022
o Mietvertrag Gewerbe (Nr. 33), aus 2004, Datum nicht lesbar;
- Nachtrag v. 09.06.2020;
- Heizkostenvorschussanpassung v. 15.12.2022;
e Mietvertrag Gewerbe (Nr. 34) v. 13.08.2019;
- Heizkostenvorschussanpassung v. 15.12.2022;
o Mietvertrag Gewerbe (Nr. 31) v. 02.03.2020;
- Nachtrag (Ubersandte Datei lasst sich nicht 6ffnen)
- Indexanpassung v. 15.07.2022;
- Heizkostenvorschussanpassung v. 15.12.2022;
Mietvertrag Tiefgaragenstellplatz Nr. 1 v. 12.07.2020;
Mietvertrag Parkdeck 1. OG v. 13.10.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 17 v. 01.07.2019;
Mietvertrag Wohnung Nr. 15 v. 28.08.2017;
Mietvertrag Wohnung Nr. 2 v. 17.08.2011;
Mietvertrag Wohnung Nr. 21 v. 08.05.2013;
Mietvertrag Wohnung Nr. 25 ohne Datum;
Mietvertrag Wohnung Nr. 12 v. 28.04./05.05.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 1 v. 14.08.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 22 v. 10.06.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 13 v. 25.07.2016;
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vom Sachverstandigen herangezogene
bzw. erarbeitete Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachten - Nr.: 2023 - 079
Mietvertrag Wohnung Nr. 18 v. 09.08./05.09.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 7 v. 23.08.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 14 v. 06./10.10.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 10 v. 03.11.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 11 v. 22.02.2017;
Mietvertrag Wohnung Nr. 19 v. 03.04.2017;
Mietvertrag Wohnung Nr. 3 v. 26.05.2017;
Mietvertrag Wohnung Nr. 28 v. 04.09.2017;
Mietvertrag Wohnung Nr. 4 v. 28.09.2017;
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Mietvertrag Wohnung Nr. 27 v. 27.09./10.10.2017;

Mietvertrag Wohnung Nr. 26 v. 20.02.2018;
Mietvertrag Wohnung Nr. 30 v. 04.03.2020;
Mietvertrag Wohnung Nr. 6 v. 25.05.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 9 v. 14.06.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 23 v. 19.11.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 16 v. 22.06.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 5 v. 16.08.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 24 v. 27.09.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 29 v. 30.05.2023;
Mietvertrag Wohnung Nr. 8 v. 01.02.1999;
Mietvertrag Wohnung Nr. 20 v. 17.09.2009;

Heizkostenvorschussanpassung WE Nr. 27 v. 14.12.2022
Mietvertrag Tiefgaragenstellplatz Nr. 9 v. 27.07.2021;
Mietvertrag Tiefgaragenstellplatz Nr. 27 v. 27.05.2023;
Mietvertrag Tiefgaragenstellplatz Nr. 15, 16, 17, 18

v. 08./28.02.2022;

Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2023;
Unterlagen/Urkunden zu Eintragungen Grundbuch Abt. II;

Auszug StralRenkarte, Stadtplan;
Bauunterlagen zu Wohn- und Geschéftshaus:
- Bauantrag v. 22.08.1969;

- Baugenehmigung v. 08.07.1970;

- 1. Nachtrag Baugenehmigung v. 06.09.1971;
- 3. Nachtrag Baugenehmigung v. 21.01.1972;
- 4. Nachtrag Baugenehmigung v. 09.03.1972;
- 5. Nachtrag Baugenehmigung v. 05.05.1972;
- 6. Nachtrag Baugenehmigung v. 06.06.1972;
- Baubeschreibung ohne Datum;

- Grundrisse, Schnitte, Ansichten v. 25.03.1970;

- Grundrisse zu Nachtragen v. 10.11.1971, 08.03.1972,

16.05.1972;
- Lageplan, Flachennachweis v. 25.02.1965;
- Grinflachenplan v. 27.04.1970;
- Bescheinigung Aufzug v. 10.09.1970;
Bauunterlagen zu Einbau Restaurant:
- Baugenehmigung v. 09.06.1983;
- Baubeschreibung v. 04.03.1983;
- Betriebsbeschreibung v. 19.05.1983;
- Grundriss v. 03.03.1983;
Bauunterlagen zu Umbau Shisha Bar:
- Baugenehmigung v. 25.10.2010;
- Baubeschreibung v. 29.09.2010;
- Grundriss, Schnitt v. 11.10.2010, 15.09.2010;
Bauunterlagen zu Umnutzung Laden:
- Baugenehmigung v. 16.04.1973;
- Grundriss ohne Datum;
Bauunterlagen zu Umbau Erdgeschoss:
- Baugenehmigung v. 05.05.1981;
- Grundriss, Schnitt v. 31.03.1981;
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e Bauunterlagen zu Umnutzung Laden:

- Baugenehmigung v. 14.08.1973;
e Bauunterlagen zu Umnutzung Erdgeschoss:
- Baugenehmigung v. 10.03.2014;
- Baubeschreibung v. 05.09.2013;
- Betriebsbeschreibung v. 05.09.2013;
- Grundriss, Schnitt, Ansichten v. 05.09.2013;
- Lageplane v. 05.09.2013 und 09.08.2013;
- Nutzungsberechnung v. 23.09.2013;
Auskunft Baulastenverzeichnis;
Auskunft Denkmalschutz;
Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft Altlasten;
ortliche Recherchen

Die behordlichen Ausklnfte sind in Anlage 6 beigefugt.

1.4 Besonderheiten des Auftrags
1.4.1 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs von Lichterfelde, Blatt 5594, sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 3, Erbbaurecht
Erbbaurecht fir die

flir die Dauer vom

Tage der Eintragung 1n das Grundbuch ois zum 31.12.2020
unter Bezugnahme auf die Nr. 1 des BestandsverzelChnilsses
des Erbbaugrundbuches Lichterfelde Blatt 10820, eingetragen

am 30.08.19689.

Die der Eintragung zugrundeliegenden Urkunden aus den Jahren 1969 und 1971 konnte eingesehen wer-
den. Das Erbbaurecht wurde fur die Dauer bis zum 31.12.2020 vereinbart. Das Erbbaurecht ist daher zum
31.12.2020 abgelaufen. Die Nachfrage bzgl. einer ggf. erfolgten Verlangerung des Erbbaurechts wurde
durch die Verfahrensbeteiligten nicht beantwortet. Durch die Hausverwaltung wurde hierzu nur ein Auszug
eines Entwurfs einer notariellen Urkunde aus Dezember 2020 ibersandt, in der u.a. die Laufzeit bis zum
31.12.2030 verlangert werden sollte. Aus diesem Grund ist die Eintragung in Abt. Il, Nr. 3 des Grundbuchs
nach sachverstandiger Beurteilung obsolet und der Werteinfluss bemisst sich in Héhe der blichen Lésch-
ungskosten. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG der unbe-
lastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 5, Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Einzelhandelsrecht)
ersénliche Dienstbarkeit {Einzelhandelsrecht)

Beschrankte
far die ] ] .
Bedingt. Wertersatz gemaR § 882 BGB: 25.000,00 EUR. Gquﬂ Be-
williqung vom 31.03.2014 (UR-Nr. 34/2014, Notar Cornelius

pPabst in Berlin) eingetragen am 20.05.2014.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde vom 31.03.2014 konnte eingesehen werden. Der Inhalt der
Dienstbarkeit wurde wie folgt vereinbart:

die Berechtigte das ausschlieBliche Recht hat, in dem im als Anlage beigefiigten Plan rot Umrandeten Be-
reich des aufstehenden Gebaudes einen Lebensmittel-Discount-Einzelhandel mit dem jeweils angebotenen
Sortiment einschlieflich entsprechender Vorbereitungs- und Hilfstati gkeiten zu errichten, zu unterhalten und
zu betreiben oder durch Dritte betreiben zu lassen; und

e Berechtigte das Recht hat, jeweils gemeinsam mit anderen Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten
es belasteten Grundstiicks und jeweils zu dem unter a) beschriebenen Zweck die auf dem belasteten Grund-

o a

.....

r aufstehenden Gebaude mitzubenutzen und iber das belastete Grundstuck jederzeit und ungehindert die
und Abfahrt mit LKWs und Lastzigen vorzunehmen;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Fir die Ausiibung der Rechte hat die Berechtigte ein Entgelt entsprechend den Zahlungsregelungen des

zuletzt glltigen Mietvertrages zu leisten. Die Dienstbarkeit erlischt, wenn einer der folgenden auflésenden
Bedingungen eingetreten ist:

a) das Mietverhaltnis ist infolge Kiindigung beendet; ausgenommen ist nur eine Kundigung

durch den jeweiligen Vermieter nach § 57a ZVG (Kundigungsrecht des Erstehers nach

Zwangsversteigerung), § 111 InsO (Kundigungsrecht nach Erwerb vom Insolvenzverwal-
ter), § 550 BGB (vorzeitige Kiindigungsmdglichkeit bei Nichteinhaltung der Schriftform),
§ 1056 Abs. 2 BGB (Kundigungsrecht bei Beendigung eines NieRbrauchs), § 2135 BGB

(Kundigungsrecht bei Nacherbfolge), oder § 30 Abs. 2 ErbbauVO (Kundigungsrecht bei
Erléschen eines Erbbaurechts):

b)  die Mieterin ist mit den Mietzahlungsverpflichtungen aus dem Mietverhaltnis oder der Ent-
richtung des Ausubungsentgeltes gemaR vorstehender Ziff. 2 in Hohe eines Betrages, der
der Miete/dem Ausiibungsentgelt fur mindestens zwei Monate entspricht, im Verzug und
der jeweilige Glaubiger hat der Mieterin zur Zahlung des Riickstandes erfolglos schriftlich
eine Frist von mindestens vier Wochen verbunden mit der Erklarung gesetzt, dass nach
fruchtlosem Fristablauf die beschrankte personliche Dienstbarkeit erlischt;

das Mietverhaltnis ist infolge Zeitablaufs oder einvernehmlicher Aufhebung beendet;

Uber die Mieterin oder ihren Rechtsnachfolger wurde das Insolvenzverfahren eréffnet oder
die Eroffnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse abgelehnt; oder

e) der/die jeweilige/n Eigentimer und der Berechtigte oder deren Rechtsnachfolger verein-
baren, ohne vorherige schriftliche Zustimmung der jeweiligen Grundpfandrechtsglaubiger,

die in Abt. lll des Dienstbarkeitsgegenstandes eingetragen sind oder werden, oder deren
Rechtsnachfolgern

- den gemaR Ziff. 3 vereinbarten Hochstbetrag des Wertersatzes der beschrankten

persénlichen Dienstbarkeit gema § 882 BGB in Hohe von EUR 25.000,00 zu an-
dern oder aufzuheben oder

- den in dieser Bestellungsurkunde vereinbarten Inhalt der beschrankten personlichen
Dienstbarkeit zu andern

- einem anderen Grundpfandrechtsglaubiger den Vorrang vor der beschrankten per-
sonlichen Dienstbarkeit einzuraumen.

Die auflosenden Bedingungen sind als Inhalt der beschrankten personlichen Dienstbarkeit
im Grundbuch einzutragen.

Ausgehend von der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts und dem bestehenden Mietvertrag hat die Eintra-
gung in Abt. I, Nr. 5 des Grundbuchs aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss. In der nachfolgenden
Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 6, Nacherbe

pie Nacherbfolge nach | I is: anrgcordnet.

h}: . "
Befreite Vorerbin im Hinblick auf 10 Prozentpunkte 1ihres
erbteils von 25 ¥ ist N
Nacherben sind zu gleichen Telieg

- n

5 r Nacherbfall tritt mit dem Tod der Vorerbin ein oder
szbald undm ihr 25. Lebensjahr
g einer der beiden Nacherben vor

vollendet haben. Fall * 1d¢
Eintritt des Nacherbfalls stirbt, wacihst dem anderen .
Nacherben die Nacherbenstellung an. Sollten beide Nacherben
vor Eintritt des Nacherbfalls versterben, 1st die Vor- und
Nacherbeneinsetzung gegenstandslos.
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B): z .
Refreiter Vorerbe im Einblick auf 10 Prozentpunkte seines

Erbteils von 25 % ist

Nacherben sind zu gleichen Teilen
- , geb.

Der Nacherbfall tritt mit dem Tod des Vorerben ein oder
sobald und _ ihr
25. Lebensjahr vollendet haben. Falls einer der bgl_eg "y
Nacherben vor Eintritt des Nacherbfalls stirbt, wachst den
anderen Nacherben die Nacherbenstellung an. Sollten pe1de_
Nacherben vor Eintritt des Nacherbfalls versterben, ist die
Vor- und Nacherbeneinsetzung gegenstandslos.

Unter Bezug auf den Erbvertrag vom 29.11.2011 (UR-Nr.
370/2011, Notar Carl-Friedrich Wendt in Berlin); eroffnet am
21.09.2017 (Amtsgericht Charlottenburg, 60 IV 367/17); einge-
tragen am 26.08.2015.

und

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ein-
en Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Nacherbfolge regelt. Die Regelung der Erbfolge, mithin die Ein-
tragung in Abt. Il, Nr. 6 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss flir das Bewer-
tungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem der
unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 7, Testamentsvollstreckung

Es ist Testamentsvollstreckung fir den Nachlasses der _

b der Erbteile der NN und der

angeordnet. . .
Beziiglich des Erbteils der I st dic
Testamentsvollstreckung bis zum 29.11.2021 befristet.
Eingetragen am 26.08.2019.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ein-
en Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Testamentsvollstreckung regelt. Die Regelung der Testaments-
vollstreckung, mithin die Eintragung in Abt. Il, Nr.7 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen
Werteinfluss flir das Bewertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regel-
ungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert ermittelt.
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1.5 Fragen des Gericht

Gutachten - Nr.: 2023 - 079 Seite 9 von 130

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

baubehdrdliche Beschréankungen

oder Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Die Wohnungen und Gewerbe sind vollstandig vermietet. Ein-
zelne Stellplatze in der Tiefgarage sind leerstehend/unvermie-
tet. Die Mieternamen werden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Der bauliche Zustand ist entsprechend der Klassifizierung des
Ortlichen Gutachterausschusses normal. Es besteht tlw. In-
standhaltungsstau und Renovierungsbedarf. Es wird hierzu auf
die nachfolgenden Ausfiihrungen in der Gebdudebeschreibung
und der Wertermittlung verwiesen.

Es bestehen Gewerbebetriebe (Einzelhandel, Gastronomie).
Die Mieternamen werden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhan-
den, welche nicht mitgeschatzt wurden.

Anhaltspunkte, die einen Verdacht auf Hausschwamm begriin-
den kénnten, wurden nicht festgestellit.

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

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten,
wurden nicht festgestellt. Es besteht keine Eintragung im Bo-
denbelastungskataster.

Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbin-
dung nach § 17 WoBindG besteht. GemaR Auskunft der
Hausverwaltung besteht keine Wohnpreisbindung.

Durch die Hausverwaltung wurde ein Energieausweis vom
10.07.2017 fur das Wohngebaude mit 30 Wohnungen zur Ver-
figung gestellt. Demnach betragt der Endenergieverbrauch
116,17 kWh/(m**a) und der Primarenergieverbrauch 128,1
kWh/(m?*a).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
21 Lage
2.1.1  GroRrdaumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3. 850 000 E.T,.V.\,I.OTSr) —
- u..-:. . A

G Al

=)
Quelle Geoportal Berlln / WebAtlas Berlin

Bezirk und Einwohnerzahl: Steglitz-Zehlendorf (ca. 311.000 Ei_n_wohner)

Steglitz-Zehlendorf
Steginz-Zehlendorf

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Ortsteil und Einwohnerzahl: Llchterfelde (ca. 86 200 Emwohner)

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteile
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten - Nr.: 2023 - 079 Seite 11 von 130

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam-Zentrum (ca. 17 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 10 km entfernt)

Bundesstralien:
B 1 (unmittelbar angrenzend)

Autobahnzufahrt:
A 103, AS Steglitz (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Lichterfelde West (ca. 200 m entfernt)
Bahnhof Berlin Stidkreuz (ca. 7 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 27 km entfernt)

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

einfache Wohnlage
mittlere Wohnlage
@ gute Wohnlage

(Auszug Legende)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:
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Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin Steglitz-Zehlen-
dorf, im Stadtteil Lichterfelde. Die Entfernung zum Stadtzentrum
(Potsdamer Platz) betragt ca. 10 km. Geschafte des taglichen
Bedarfs, Schulen, Arzte, éffentliche Verkehrsmittel, usw. befin-
den sich in unmittelbarer Nahe bzw. fuRlaufiger Entfernung.
Das Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf ist ca. 3 km entfernt.

gute Wohnlage
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Quelle: Geoportal Berlin / Wohnlagenkarte zum Berliner Mietspiegel 2023

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, bis VI-geschossige Bauweise

keine erkennbar

eben
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2.2 Gestalt und Form
Grundstiick: | i

5138 \ :

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachten

Luftbild:
Ausschnitt aus Anlage 3 des Guchtens
Gestalt und Form: Stralenfront Unter den Eichen ca. 89 m; Strallenfront Drakestr.

ca. 49 m; Grole 4.462 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strafltenart (Unter den Eichen): Bundesstralle (B1) mit Durchgangsverkehr

L DEN In dB{A)

B 55- 59
ab 60 - &4

B eoss-co
B o7
—

Larmguelien

— AubobaRn
Buncesstrale

=== Hauphirade

(Auszug Legende)

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte Gesamtiarmindex (Tag-Abend-
Nacht) Raster 2017 (UA), (http.//fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)
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Straltenausbau (Unter den Eichen):

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrundkarte:
Tragfihiger Baugrund fir normale Belastung in siner Tiefe von {mj:
0.2
2-3
3.4

4-8

l »8

disrch Aufflllung und Ausschachiung
wollkommen verindertes Gelinde

(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Grundwasserkarte:

Flur shaband [m|

=
=
=1

BRI

(Auszug Legende)

Anmerkung:

Altlasten:

Gutachten - Nr.: 2023 - 079 Seite 13 von 130

voll ausgebaut, Fahrbahnen aus Bitumen; Gehwege vorhanden,
befestigt mit Gehwegplatten, Kleinmosaik

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Telefon- und Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohn- und Geschéaftshauses;
tlw. eingefriedet durch Mauer, Zaun

Gute Grindungsverhaltnisse mit tragfahigem Baugrund fir nor-
male Belastungen in einer T_iefe von0-2m.
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Quelle: Geoportal Berlin (Baugrundkarte)

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

Der Flurabstand des Grundwassers betragt zwischen 10 - 20 m.

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

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

Die Auskunft der Bodenschutzbehérde 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.
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2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten - Nr.: 2023 - 079 Seite 14 von 130

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr.
Ifd. Nr.
Ifd. Nr.
Ifd. Nr.
Ifd. Nr.

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

® N Ow

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
02.05.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Lichterfelde, Blatt 5594, folgende Eintragungen:

Erbbaurecht;

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Einzelhandelsrecht);
Nacherbfolge;

Testamentsvollstreckung;

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

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-
rucksichtigt.

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden. An-
haltspunkte fir das Bestehen eines Bodenordnungsverfahrens
sind nicht ersichtlich.

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:
[y
[y
PR——

(Auszug Legende)

keine

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.
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Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Gutachten - Nr.: 2023 - 079 Seite 15 von 130

Flachennutzungsplan:
Bauflachen

Wirnbvrdaala e W1 I0FT e 110
Walwaabazrm Wi (CFS B 13
WeshrSgulacna W 37T e 08

WVirahraaliac e, Yl IF I e 04

Carrenive Baufacss W1

Carreashie Banfarts W
Cowawr o Daotacke

b radet arcehdonse drdor

Sowvherbanfache
Rl Swrcibaateriung

(Auszug Legende)

Festsetzungen im Baunutzungsplan:

Art der Nutzung:
Art der Nutzung
Dorfgehiet
reines Wohngebist
allgemeines Wohngehiat

gemischtes Gebiet

- Michthaugzbiet
ﬁEM Baintufe Gescfell Babsuhers FZ D2
Nutzung rahl Flichs

B 3 o3

(Auszug Legende)

8% A8

Festsetzungen im Bebauungsplan XII-60:

Wohnbauflache (W2)
- N

Quelle: Geoporta Berlin / FNP (Flachennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeits-
karte, (http./fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp)

Allgemeines Wohngebiet der Baustufe I11/3

Allgemeines Wohngebiet (WA), 3 Vollgeschosse, GRZ 0,3 und
GFZ 1,0; im dem Bereich zur StralRenseite Unter den Eichen
liegt hinter der nicht Gberbaubaren Grundstlcksflache ein 6m
breiter Streifen, in dem das Mall der Nutzung auf 1 Vollge-
schoss, GRZ 0,6 und GFZ 0,6 begrenzt ist; Es gilt fir das
Flurstiick eine 5 m breite nicht Gberbaubare Grundsticksflache
mit Bindungen fiir Bepflanzungen zu den StraRenseiten; vgl.
insgesamt die behoérdliche Auskunft in Anlage 6.
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2.5.3 Bauordnungsrecht

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

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Die schriftliche Anfrage vom 01.08.2023 wurde durch die Be-
horde bis zur Gutachtenerstattung trotz mehrfacher telefonisch-
er Nachfragen nicht beantwortet. Das Bezirksamt teilte telefo-
nisch mit, dass mit einer zeitnahen Beantwortung wegen Perso-
nalmangel nicht zu rechnen ist. Der Arbeitsrickstau betragt be-
reits mehrere Monate. Ausgehend von der vorhandenen Er-
schlieffung Uber die Strallen Unter den Eichen und Drakestralle
wird in der nachfolgenden Wertermittlung sachverstandig unter-
stellt, dass das Bewertungsgrundstiick beziglich der vorhan-
denen Erschlielungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlich-
en Zustands fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG derzeitig beitrags- und abgabenfrei ist.

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 vermégensmafigen 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 Grundstuck ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Tiefgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibung). Die Wohnungen und Gewerbe sind vollstandig vermietet. Einzelne Stellplatze in der Tief-
garage sind leerstehend/unvermietet.

Die fur das Bewertungsobjekt bestehenden Mietvertrage wurden durch die Hausverwaltung auf Nachfrage
Uberwiegend zur Verfliigung gestellt und konnten durch den Sachverstandigen eingesehen werden, wie
diese auch unter Punkt 1.3 des Gutachtens aufgefihrt sind.

Das Parkdeck im 1. OG ist mit 26 Stellplatzen an einen Mieter vermietet, welcher gemal Auskunft im Orts-
termin die Stellplatze untervermietet. Hierzu besteht entsprechend Mietvertrag eine Genehmigung. Der
Mietvertrag endet gemaf der vertraglichen Vereinbarung am 31.12.2021. Das Mietverhaltnis besteht am
Wertermittlungsstichtag augenscheinlich fort. Eine Vertragsanpassung o.a. liegt jedoch nicht vor. Ausge-
hend von den Erkenntnissen und Auskiinften im Ortstermin wird das Mietverhaltnis in der nachfolgenden
Ertragswertberechnung als tatsachliche Miete aufgefiihrt, eine Ermittlung der Mietabweichung zur markttb-
lich erzielbaren Miete erfolgt jedoch nicht, da das Mietverhaltnis ausgehend vom Mietvertragsende aus
sachverstandiger Sicht beendet ist.

Der Hauptgewerbeflache im EG (Lebensmitteleinzelhandelsflache) sind mit Mietvertrag samtliche Aufien-
stellplatzflachen Gber die Mietzeit Gberlassen. Ein gesonderter Mietansatz ist nicht vereinbart. Dabei handelt
es sich aus sachversténdiger Sicht um eine Ubliche Vertragsgestaltung bei der Vermietung von Lebens-
mitteleinzelhandelsflachen
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bauunterlagen/-beschreibungen vorliegen, wird
hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Griindung, Wéande, Decken, Dachkonstruktion) eine
dem Baujahr Ubliche Ausfiihrung unterstellt. Die Gebaude und Aufenanlagen werden nur insoweit be-
schrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wur-
de nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden wurden so-
weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden/Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
ricksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lass-
en. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber gesundheitsschadigende Bauma-
terialien wurden nicht durchgefihrt.

Die Verfahrensbeteiligten haben den Ortstermin insgesamt nicht wahrgenommen. Die Hausverwaltung war
im Ortstermin anwesend und stelle die Zuwegung zu den allgemeinen Bereichen Uberwiegend sicher. Der
anberaumte Ortstermin wurde tlw. durch Mieter nicht wahrgenommen, so dass die Einheiten/Bereiche tlw.
nicht besichtigt werden konnten. Es wird hierzu auf die Grundrisse mit diesbezlglicher Kennzeichnung in
Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Es wurde somit teilweise nur eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt.

Der am Bewertungsobjekt vorherrschende Ausstattungsstandard wird durch den Sachverstandigen als
Uberwiegend mittlerer Ausstattungsstandard geschatzt. Zum Zustand der Innenausstattung der nicht be-
sichtigten Einheiten/Bereiche ist auf Grund der AuRenbesichtigung keine abschlieRende Angabe mdglich.
Es wird der Zustand der besichtigten Einheiten/Bereiche unterstellt.

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

3.2 Wohn- und Geschiftshaus mit Tiefgarage
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
S

Gebaudeart:
g—gescﬁossies, unterkellertes Wohn- und Geschaftshaus mit
Tiefgarage; Flachdach; freistehend

Baujahr: um 1973 (gemaf Bauakte)

Energieeffizienz: Energieausweis vom 10.07.2017 fir das Wohngebaude mit 30

Wohnungen; Endenergieverbrauch 116,1 kWh/(m#*a), Priméar-
energieverbrauch 128,1 kWh/(m?*a).
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Barrierefreiheit: Der Zugang zu den Wohnungen ist nicht barrierefrei. Die Turoff-
nungen sind Uberwiegend nicht 90 cm breit oder breiter. Eine
barrierefreie Nachristung ist nur mit grolem Aufwand mdglich.
Auf Grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrie-
refreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung bertcksichtigt werden muss.

Aulenansicht; tlw. Beton/Waschbeton, tlw. verputzt und gestrichen, tiw. nur
Anstrich von Mauerwerk, tlw. Fassadenplatten-/verkleidung

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Nutzungseinheiten/Raumaufteilungen des Wohn- und Geschaftshauses konnten auf Grund der tlw.
AuRenbesichtigung nicht abschlieRend ermittelt werden. Es wird hierzu insgesamt auf die Grundrisse in An-
lage 4 des Gutachtens verwiesen. Die Nutzungseinheiten/Raumaufteilungen stellen sich danach zusam-
menfassend wie folgt dar:

Kellergeschoss: Tiefgarage mit 30 Stellplatzen, Kellerabteile, Kellerrdume, Haustechnik;
Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber eine Zufahrtsrampe von der Stralie
Unter den Eichen aus.

Erdgeschoss: 4 Gewerbeeinheiten, tlw. verbunden mit Kellergeschoss Uber innenliegende
Treppen, Stellplatzflachen im Innenhof des Grundstlicks mit Zufahrten von
den StraRen Unter den Eichen und Drakestralie

1. Obergeschoss: Parkdeck mit 26 Stellplatzen;
Die Zufahrt zum Parkdeck erfolgt tiber eine Zufahrtsrampe von der Stralle
Unter den Eichen aus.

1. - 3. Wohnungsgeschoss:  je 10 Wohnungen (insg. 30)

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller/Tiefgarage: Stahlbeton- bzw. Mauerwerkswande; Massivdecken; Betonful3-

boden; Zufahrtsrampe und elektrisches Metallrolltor; Metalltiiren

Umfassungs-/Innenwéande: Mauerwerk, tlw. leichte nichttragende Trennwande
Geschossdecken: massiv
Geschosstreppen: massiv, zweilaufig, bestehend aus Tritt- und Setzstufen mit Zwi-

schenpodest, Metallgelander bzw. Handlauf, es ist ein
Personenaufzug vorhanden;

in den Gewerbeeinheiten befinden sich tlw. Wendeltreppen als
Verbindung mit den Raumen im KG;

in den Wohnungen des 1. u. 3. Wohngeschosses befinden sich
innenliegende Treppen im Bereich des jeweiligen Wohnungs-
eingangs, da alle Wohnungen ausschlief3lich Uber den zentra-
len Hausflur des 2. Wohngeschosses erschlossen werden.

Eingénge: Hauseingangstir mit Lichtausschnitten und eingebauter Klingel-
anlage, Nebeneingangstiren, Zugange zu den jeweiligen Ge-
werbeeinheiten (tlw. Automatiktiren)

Dach: Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
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Elektroinstallation: je Raum i.d.R. ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen; tlw.
Beleuchtungskorper; Klingel mit Gegensprechanlage; Telefon-
/Fernsehkabelanschluss

Heizung: Gas-Zentralheizung (2 Heizkessel, Baujahr um 1999), Flach-
heizkorper, Plattenheizkdrper und Radiatoren mit Thermostat-
ventilen, tlw. Handtuchheizkdrper, tlw. Luftheizer bei Gewerbe

Luftung: keine besonderen Luftungsanlagen in den Wohnungen (her-
kdmmliche Fensterliftung), zentrale Abluft in innenliegenden
Badern/WCs; tlw. Be- und Entliftungsanlagen im KG sowie
Kihlgerate in den Gewerbeeinheiten

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer bzw. Boiler

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Gemal Auskunft der Wohnungsmieter im Ortstermin wurden die Wohnungen Uberwiegend durch die Mieter
bei Einzug renoviert und entsprechend mit Bodenbeldgen, etc. ausgestattet. Teilweise teilten Mieter mit,
dass Bodenbelage, etc. vom Vormieter ibernommen wurden. Die nachfolgende Beschreibung bezieht sich
auf die im Ortstermin vorgefundene Ausstattung, da eine eigentumsrechtliche Zuordnung im Zuge der Gut-
achtenerstattung nicht méglich ist.

Bodenbelage: Laminat, Parkett, Teppichboden, PVC-Belag, Fliesen

Wandbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich; in Badern/WCs Uberwie-
gend Fliesen; in Kiichen Uberwiegend Fliesenspiegel

Deckenbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich, tlw. abgehangte Decken

Fenster: Holzfenster, Kunststofffenster mit Isolierverglasung; tlw. festver-
glast; Schaufensterfronten in den Gewerbeeinheiten; Fenster-
banke innen tlw. aus Holzwerkstoff, tlw. keine vorhanden,
aullen Uberwiegend aus Metall

Wohnungseingangsturen: Holzturen mit Metallzargen

Die Wohnungseingangsturen befinden sich im Hausflur des 2.
Wohngeschosses. Das 1. und 3. Wohngeschoss verfiigen tGber
keinen Hausflur. Zu den Wohnungen im 1. Wohngeschoss fuhrt
eine innerhalb der jeweiligen Wohnung liegende Treppe nach
unten. Zu den Wohnungen im 3. Wohngeschoss fiihrt eine inn-
erhalb der jeweiligen Wohnung liegende Treppe nach oben.

Zimmertiren: Uberwiegend Holztliren mit Metallzargen

sanitare Installation: Uberwiegend mittlere Wasser- und Abwasserinstallation;
in Badern: eingebaute Wanne, tlw. Stand-WC mit Spulkasten
(tlw. ohne, da separates WC vorhanden), Waschbecken;
in WCs: Stand-WC mit Spilkasten, Waschbecken,;
Waschmaschinenanschlisse tlw. im Bad und tlw. in der Kiche;
Sanitarbereiche in den Gewerbeeinheiten mit WCs/Stand-WCs,
tlw. Urinal, Waschbecken, Ausgussbecken;
Ausgussbecken im Kellergeschoss und im Parkdeck
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Einbaukuichen sind nicht vorhanden. Gemafy Auskunft der Mie-
ter im Ortstermin wurden die Kiichen Uberwiegend durch diese
eingebaut bzw. von Vormietern Gbernommen. Teilweise sollen
Spullen und Herde zur Wohnung gehoéren. Ein Mieter teilte mit,
dass auch die Kiichenmdbel zur Wohnung gehéren, welche je-
doch aus dem Baujahreszeitraum und der Erstvermietung
stammen. Soweit im Ortstermin ersichtlich sind die Kichen-
mobel bzw. Spilen/Herde zusammenfassend wirtschaftlich
Uberaltert und werden daher nicht mit einem gesonderten Zeit-
wert in der nachfolgenden Wertermittlung berlcksichtigt. Die
Hausverwaltung konnte auf Nachfrage hierzu im Ortstermin
keine Auskunft geben.

zweckmalig

3.2.6 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden/Baumangel,
Allgemeinbeurteilung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

3.3 AuBenanlagen

Eingangs-/Zugangstreppen, Zufahrtsrampe zur Tiefgarage, Zu-
fahrtsrampe zum Parkdeck im 1. OG, KellerauRentreppe

keine vorhanden
gut

Das Bewertungsobjekt ist wohnwirtschaftlich und gewerblich
vollstandig in Nutzung. Der bauliche Zustand ist entsprechend
der Klassifizierung des ortlichen Gutachterausschusses normal,
d.h. im Wesentlichen handelt es sich um einen durchschnittlich-
en baulichen Unterhaltungszustand mit normalen Verschleil3er-
scheinungen und mittlerem Instandhaltungs- und Reparaturan-
stau (z. B. malermaRige Renovierung der Fassaden/Fenster,
Klempnerarbeiten). Am Wertermittlungsstichtag waren partiell
geringfiigig Feuchteschaden in den direkt unter dem Dach be-
findlichen Wohnungen festzustellen. Weiter waren an Teilflach-
en der Fassade sowie tlw. an Holzbauteilen Abnutzungs-/Ver-
schleierscheinungen und Vandalismusschaden festzustellen,
welche eine partielle malermaRige Uberarbeitung erforderlich
machen. In den besichtigten Wohnungen waren in den innenlie-
genden Badern tlw. oberflachliche Feuchteschaden bzw. partiell
Schimmelbefall festzustellen; dies jedoch insbesondere in den
Wohnungen, in denen die zentrale Abliftungsanlage durch
Nutzereinwirkung verschlossen war.

Der Mieter des Parkdeck im 1.0G teilte bei der Besichtigung
mit, dass er die umlaufenden Liftungsoffnungen verschlossen
habe um eine Frostfreiheit in den Wintermonaten zu erreichen.
Brandschutz- und liftungstechnische Anforderungen an derar-
tige GroRgaragen sind offensichtlich nicht eingehalten. Es wird
ausgehend vom Verursacherprinzip unterstellt, dass der Rick-
bau durch den Mieter erfolgt, so dass dies in der nachfolgenden
Wertermittlung keine gesonderte Berlcksichtigung findet.

Es wird hierzu insgesamt auch auf die Anlage 5 (Fotodokumen-
tation) des Gutachtens verwiesen.

keine

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz; Hof-/Wegebefestigung mit 36 Stell-
platzflachen im Innenhof; manuelle Zufahrtsschranken; Gartenanlagen und Pflanzungen, Distanztreppen
zur Gelanderegulierung tlw. mit Rampe; Beleuchtung; eingezdunter Standplatz fiir Abfallbehalter, tlw.

Einfriedung (Mauer, Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

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

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschéaftshaus mit Tiefgara-
ge bebaute Grundstick in 12203 Berlin, Unter den Eichen 97, zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2023 er-
mittelt.

Grundstlcksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Lichterfelde 5594 1 2 198/3 4.462 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbil-
dung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als
Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes. 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 wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschlief3-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutz-
ung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berticksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
berucksichtigen. Dazu zahlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks 1.700,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2023. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,0
Grundstucksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag =  30.08.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 1,0
Grundsticksflach = 4462 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1.700,00 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2023 30.08.2023 X 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.700,00 €/m?

GFZ 1,00 1,00 X 1,00

Flache (m?) keine Angabe 4.462 X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1.700,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1.700,00 €/m?

Flache x 4462 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7.585.400,00 €
rd. 7.590.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2023 insgesamt 7.590.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

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

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafigeblich fir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fufdt auf
der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten,
dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch
fur die auf dem Grundstuick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstlck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
,Bodenwert‘ und ,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berick-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemag zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu
legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaliie
Bewirtschaftung und zuldssige 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 Ruckstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden 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 Eigentliimer 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)Ertrége ein-
schliel3lich 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 Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstlick 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 fiir 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 berucksich-
tigt sind.

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

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweich-
ungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen
von der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Berticksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

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

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlass-
ene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumang-
eln zurickzufihren. Fur 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 Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenschein-
lich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung
eines Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die An-
gaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und
darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.4.3 Ertragswertberechnung
Ifd. Mieteinheit Flache Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete
Nr. Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)
1 Wohnen 0G 60,78 7,78 473,00 5.676,00
2 Wohnen 0oG 60,78 5,50 334,29 4.011,48
3 Wohnen oG 66,52 7,94 528,00 6.336,00
4 Wohnen 0G 64,99 8,12 528,00 6.336,00
5 Wohnen oG 37,49 10,00 375,00 4.500,00
6 Wohnen oG 37,49 10,27 385,00 4.620,00
7 Wohnen 0G 64,32 7,52 484,00 5.808,00
8 Wohnen oG 65,93 4,35 286,53 3.438,36
9 Wohnen oG 92,84 9,95 924,00 11.088,00
10 Wohnen 0G 81,32 7,03 572,00 6.864,00
11 Wohnen oG 57,05 8,04 458,70 5.504,40
12 Wohnen oG 90,91 7,07 643,15 7.717,80
13 Wohnen 0G 79,72 7,18 572,00 6.864,00
14 Wohnen oG 58,34 7,23 422,00 5.064,00
15 Wohnen oG 79,74 7,05 562,00 6.744,00
16 Wohnen 0G 90,91 9,02 820,00 9.840,00
17 Wohnen oG 90,91 9,68 880,00 10.560,00
18 Wohnen 0G 58,34 7,28 424,72 5.096,64
19 Wohnen 0G 79,72 8,00 638,00 7.656,00
20 Wohnen oG 90,91 5,50 500,00 6.000,00
21 Wohnen 0G 90,91 6,00 545,46 6.545,52
22 Wohnen 0G 79,72 7,28 580,36 6.964,32
23 Wohnen oG 59,76 9,04 540,00 6.480,00
24 Wohnen 0G 83,93 9,01 756,00 9.072,00
25 Wohnen 0G 96,00 6,42 616,00 7.392,00
26 Wohnen oG 62,37 9,35 583,00 6.996,00
27 Wohnen 0G 38,93 8,61 335,00 4.020,00
28 Wohnen 0G 79,72 8,00 638,00 7.656,00
29 Wohnen oG 79,72 10,00 797,20 9.566,40
30 Wohnen 0G 61,40 8,03 492,92 5.915,04
31 Gewerbe KG 40,00 17,34 693,60 8.323,20
EG 73,64 17,34 1.276,70 15.320,40
32 Gewerbe KG 73,26 4,96 363,20 4.358,40
EG 135,10 23,76 3.209,37 38.512,44
33 Gewerbe KG 50,00 12,82 641,00 7.692,00
EG 129,37 12,82 1.659,00 19.908,00
34 Gewerbe EG | 1.253,00 14,14 17.718,73 212.624,76
38 Stellplatz TG 1,00 75,64 75,64 907,68
39 Stellplatz TG 1,00 - - -
40 Stellplatz TG 1,00 - - -
41 Stellplatz TG 1,00 - - -
42 Stellplatz TG 1,00 - - -
43 Stellplatz TG 1,00 - - -
44 Stellplatz TG 1,00 100,00 100,00 1.200,00
45 Stellplatz TG 1,00 - - -
46 Stellplatz TG 1,00 90,00 90,00 1.080,00
47 Stellplatz TG 1,00 100,00 100,00 1.200,00
48 Stellplatz TG 1,00 130,00 130,00 1.560,00
49 Stellplatz TG 1,00 130,00 130,00 1.560,00

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin




Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Unter den Eichen 97, 12203 Berlin

Az. 76 K 28/23

Gutachten - Nr.: 2023 - 079

Seite 26 von 130

50 Stellplatz TG 1,00 - - -
51 Stellplatz TG 1,00 - - -
52 Stellplatz TG 1,00 95,20 95,20 1.142,40
53 Stellplatz TG 1,00 95,20 95,20 1.142,40
54 Stellplatz TG 1,00 95,20 95,20 1.142,40
55 Stellplatz TG 1,00 95,20 95,20 1.142,40
56 Stellplatz TG 1,00 - - -
57 Stellplatz TG 1,00 - - -
58 Stellplatz TG 1,00 - - -
59 Stellplatz TG 1,00 - - -
60 Stellplatz TG 1,00 - - -
61 Stellplatz TG 1,00 - - -
62 Stellplatz TG 1,00 - - -
63 Stellplatz TG 1,00 - - -
64 Stellplatz TG 1,00 100,00 100,00 1.200,00
65 Stellplatz TG 1,00 - - -
66 Stellplatz TG 1,00 100,00 100,00 1.200,00
67 Stellplatz TG 1,00 - - -
68 Stellplatze Parkdeck 26,00 73,02 1.898,51 22.782,12

Summe 3.895,84 56,00 45.360,88 544.330,56
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Ifd. Mieteinheit Flache Anzanhl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nr. Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)
1 Wohnen oG 60,78 10,00 607,80 7.293,60
2 Wohnen oG 60,78 10,00 607,80 7.293,60
3 Wohnen oG 66,52 10,00 665,20 7.982,40
4 Wohnen oG 64,99 10,00 649,90 7.798,80
5 Wohnen oG 37,49 10,00 374,90 4.498,80
6 Wohnen oG 37,49 10,00 374,90 4.498,80
7 Wohnen oG 64,32 10,00 643,20 7.718,40
8 Wohnen oG 65,93 10,00 659,30 7.911,60
9 Wohnen oG 92,84 10,00 928,40 11.140,80
10 Wohnen oG 81,32 10,00 813,20 9.758,40
11 Wohnen oG 57,05 10,00 570,50 6.846,00
12 Wohnen oG 90,91 10,00 909,10 10.909,20
13 Wohnen oG 79,72 10,00 797,20 9.566,40
14 Wohnen oG 58,34 10,00 583,40 7.000,80
15 Wohnen oG 79,74 10,00 797,40 9.568,80
16 Wohnen oG 90,91 10,00 909,10 10.909,20
17 Wohnen oG 90,91 10,00 909,10 10.909,20
18 Wohnen oG 58,34 10,00 583,40 7.000,80
19 Wohnen oG 79,72 10,00 797,20 9.566,40
20 Wohnen oG 90,91 10,00 909,10 10.909,20
21 Wohnen oG 90,91 10,00 909,10 10.909,20
22 Wohnen oG 79,72 10,00 797,20 9.566,40
23 Wohnen oG 59,76 10,00 597,60 7.171,20
24 Wohnen oG 83,93 10,00 839,30 10.071,60
25 Wohnen oG 96,00 10,00 960,00 11.520,00
26 Wohnen oG 62,37 10,00 623,70 7.484,40
27 Wohnen oG 38,93 10,00 389,30 4.671,60
28 Wohnen oG 79,72 10,00 797,20 9.566,40
29 Wohnen oG 79,72 10,00 797,20 9.566,40
30 Wohnen oG 61,40 10,00 614,00 7.368,00
31 Gewerbe KG 40,00 9,00 360,00 4.320,00
EG 73,64 18,00 1.325,52 15.906,24
32 Gewerbe KG 73,26 9,00 659,34 7.912,08
EG 135,10 18,00 2.431,80 29.181,60
33 Gewerbe KG 50,00 9,00 450,00 5.400,00
EG 129,37 18,00 2.328,66 27.943,92
34 Gewerbe EG | 1.253,00 12,50 15.662,50 187.950,00
38-67 | Stellplatze TG 30,00 100,00 3.000,00 36.000,00
68 Stellplatze Parkdeck 26,00 100,00 2.600,00 31.200,00
Summe 3.895,84 56,00 50.232,52 602.790,24

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgeflhrt (vgl. § 27 Abs.
1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal in
der Wertermittlung bertcksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
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jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 602.790,24 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 93.043,75 €
jahrlicher Reinertrag = 509.746,49 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,63 % von 7.590.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 199.617,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 310.129,49 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Bei LZ = 2,63 % Liegenschaftszinssatz und RND = 40 Jahren Restnutzungsdauer 24,562

X

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 7.617.400,53 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 7.590.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert 15.207.400,53 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -2.281.110,08 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 12.926.290,45 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 438.045,01 €
Ertragswert = 12.488.245,44 €

rd. 12.500.000,00 €

4.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Berechnungsbasis

Die Wohn- bzw. Nutzflachen (WF/NF) wurden aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen nach stichprob-
enartiger Mal3kontrolle im Ortstermin Ubernommen. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke u.a.

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

aus dem Gewerbemietspiegel vergleichbarer Gemeinden,

dem 6rtlichen Grundstiicksmarktbericht,

weiteren Mietpreisverdffentlichungen/-auswertungen,

und weitergehenden Internetrecherchen,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Im IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2022/2023 wird u.a. die Entwicklung der Mieten fir Einzelhandelsflachen
ausgewertet. FUr 1B-Lagen im Nebenkern in Berlin wurde ausgewertet, dass kleine Flachen fiir einen Miet-
preis von & 18,00 €/m? und groRRe Flachen fiir einen Mietpreis von & 12,50 €/m? vermietet wurden.

Fir die vorliegende Wertermittlung wird ausgehend vom aktuellen Marktgeschehen sachverstandig einge-
schatzt, dass die kleinen Gewerbeflachen des Bewertungsobjekts im Erdgeschoss zu einem Mietpreis von
@ 18,00 €/m? und grofl3e Flachen fiir einen Mietpreis von @ 12,50 €/m? wirtschaftlich nachhaltig vermietbar
sind. Die Orientierung erfolgt hierbei an den v.g. Durchschnittsmieten.

Die Flachen im Kellergeschoss werden mit 50 % des Mietansatzes fur die Gewerbeflachen im Erdgeschoss
in Ansatz gebracht. Dies entspricht einem Mietpreis i.H.v. & 9,00 €/m2.

Beziiglich der Stellplatze in der Tiefgarage und auf dem Parkdeck sind ausgehend von der Lage des Be-
wertungsobjekts und dem nur geringen o6ffentlichen Parkraumangebot aus sachversténdiger Sicht monat-
liche Mieten in H6he von 100,00 €/Stlick wirtschaftlich nachhaltig erzielbar, sofern eine individuelle Vermie-
tung je Stellplatz erfolgt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die in [11] verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zu-
grunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
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BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom anteiligen Rohertrag] [€/m? WF/NF/Stck.] insgesamt [€]
Verwaltungskosten Wohnen 30 WE x 312,00 € 9.360,00 €
Verwaltungskosten Gewerbe 3 % von 345.813,84 € 10.374,42 €
Instandhaltungskosten 12,20 € 47.529,25 €
Instandhaltungskosten Stellpldtze auBen (36) 46,00 € 1.656,00 €
Instandhaltungskosten Tiefgarage/Parkdeck (56) 92,00 € 5.152,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2 % von 256.976,40 € 5.139,53 €
Mietausfallwagnis Gewerbe 4 % von 345.813,84 € 13.832,55 €
Summe 93.043,75 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde mo-
dellkonform entsprechend [11] mit 2,63 % ermittelt. Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimm-
ungsmodell verwendet wurde, dass auch der Ableitung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungs-
dauer zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer modellkonform entsprechend [11] mit
40 Jahren zugrunde gelegt. Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wur-
de, das auch der Ableitung der Bewirtschaftungskosten und des Liegenschaftszinssatzes zugrunde liegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag lassen sich aus der vom ortlichen Gutachterausschuss verdffentlichten Boden-
preisentwicklung ableiten. Hiernach entwickelte sich der Bodenrichtwert zuletzt um -15 %. Davon ausge-
hend wird der marktlibliche Abschlag mit 15 % vom vorlaufigen Ertragswerts geschatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriick-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Die Ertragsdifferenzen werden ausschlief3-
lich fir die Einheiten ermittelt und bericksichtigt, fir die entsprechende Unterlagen zur Verfiigung gestellt
wurden (Mietvertrage, ggf. Nachtrage, etc.). Der Werteinfluss infolge der aus sachverstandiger Sicht kauf-
zeitpunktnah erforderlichen Arbeiten zur Nachholung unterlassener Instandhaltung (vgl. Punkt 3.2.6) fur
z.B. ggf. erforderliche Abdichtung der Dacheindeckung, malermaRige Uberarbeitung der Fassade, der
Holzbauteile sowie abgenutzter Treppenhauser und die Beseitigung partieller Feuchteschaden, wird pau-
schal mit 2 % des vorlaufigen Ertragswerts berlcksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Ertragsdifferenzen infolge Mietabweichungen, vgl. Berechnungen in Anlage 7 -133.897,00 €
Behebung Instandhaltungsstau, prozentual 2,00 % von 15.207.400,53 € -304.148,01 €
Summe -438.045,01 €
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 12.500.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Tiefgarage bebaute Grund-
stliick in 12203 Berlin, Unter den Eichen 97,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Lichterfelde 5594 1 2 198/3 4.462 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2023 mit rd.
12.500.000,00 €
in Worten: zwolf Millionen funfhunderttausend 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 Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 06.09.2023

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 fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, 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 flr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fiir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fiir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktuali-
tat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt wer-
den, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine
Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal 500.000,00
EUR begrenzt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugeflihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht
werden, in anderen Féllen maximal fur 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 Grundstlicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gtiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung utber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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:

Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

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

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler
[71 Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, Koln 2006
[8] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdin 2023

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

[10] Immobilienmarktbericht 2022/2023, Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

[11] Liegenschaftszinssatze 2022, Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Il E -
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin, 2023

5.3 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 August 2023) erstellt.
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