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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Auftraggeber | Amtsgericht Schéneberg Az.:76 K 42/25
Wertermittlungsstichtag (WE-ST) 19.11.2025
Objektart: mit Einfamilienhaus bebautes Grundstiick,
Objektadresse: Zschorlauer Strafte 5, 08289 Schneeberg OT Neustadtel
Grundbuchamt: Amtsgericht Schéneberg

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Lichterfelde 6655 1

Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Lichterfelde 5 2866/3 594 m?

Lage- und Objektbeschreibung

Das Grundstlck befindet sich im Ortsteil Lichterfelde des Stadtbezirks Steglitz-Zehlendorf von Berlin in mitt-
lerer Wohnlage. Die Umgebung ist gepragt von Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilienhauser, Mehrfamilien-
hauser) sowie vereinzelt Gewerbe- und Gemeinbedarfsobjekten. Das Grundstiick ist bebaut mit einem 1976
errichteten Einfamilienhaus (OKAL-Fertighaus) mit Terrasse.

Grund und Boden

Merkmal Auspragung
Entwicklungszustand baureifes Land (§ 34 BauGB)
Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache
ErschlieBung ortsublich erschlossen
abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei

Besonderheiten:

Denkmalschutz Altlasten Baulasten Uberbauten Bodenordnung | sonstiges
nein nein nein nein nein
Bebauung
Gebaude Einfamilienhaus
Bauweise Fertighaus, Holztafelbauweise (Hersteller: OKAL)
Anbauart freistehend
Geschosse KG, EG, DG
Baujahr ca. 1976 (gemal Bauunterlagen der Eigentimer)
Modernisierung nicht modernisiert
Unterkellerung voll unterkellert
Zustand altersentsprechend normal, mit erheblichem Instandhaltungsstau
Bauméngel / -schaden vermutlich erhebliche Schadstoffbelgstung (baujahrgtypisch)
(Formaldehyd, Asbest, Holzschutzmittel PCP und Lindan
Nutzung sporadische Nutzung (als Ferienhaus)
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(33 rICS

Nebengebiaude:

Schuppen (Holzstanderkonstruktion, Grundflache ca. 2 m x 3 m), mit Asbestzementplatten beplankt)

Daten

Einfamilienhaus
BGF rd. 271,4 m?
NHK 2010 rd. 1.005 €/m?
Sachwertfaktor 0,87
Wohnflache rd. 151 m?
Restnutzungsdauer ! 55 Jahre
Vergleichsfaktor (Erfahrungswert) 821 €/ m?
(9 Kaufpreis + @ Grundstucksflache)
@ Anteil Bodenwert 0,81

(9 Bodenwert + & Kaufpreis)

besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale (boG)
(im Sachwertverfahren)

rd. — 312.660,00 €

Bemerkungen

Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert 2

rd. 451.440,00 €

Sachwert

rd. 474.000,00 €

Vergleichswert

rd. 460.000,00 €

Verkehrswert (lastenfrei)

rd. 471.000,00 €

Zubehor

rd. 0,00 €

nachrichtlich

Bodenwert (relativ) 760,00 €/m? (zum WE-ST)
Gebaudefaktor 5.189 €/m?
(Verkehrswert + Wohn-/Nutzflache) *
Gebaudefaktor 3.119 €/m?
(Verkehrswert + Wohn-/Nutzflache) 2
1 ggf. nach Modernisierung / Instandsetzung
2 zum WE-ST
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1 Aligemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Lichtenfelder Ring 203

12209 Berlin. Bezirk Steglitz-Zehlendorf. OT Lichterfelde
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lichterfelde, Blatt 6655, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lichterfelde, Flur 5, Flurst. 2866/3,

Flache 594 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Schoneberg
Zwangsversteigerungsabteilung
RingstraBe 9, 12203 Berlin

Auftrag vom 02.09.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Az.: 76 K 42/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag: 19.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 19.11.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 19.11.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Das Wohngebaude wurde sowohl von auf3en als auch von in-

nen vollumfanglich in Augenschein genommen.

Nicht von innen besichtigt wurde der augenscheinlich abbruch-
reife Schuppen.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr F. B. (Antragsgegner und derzeitiger Nutzer)
sowie der Sachverstandige

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Im Auftragsschreiben wurde darum gebeten, im Gutachten explizit auf einige objektspezifische Sachver-
halte einzugehen. Die entsprechenden Erlauterungen sind Kapitel 5 des Gutachtens zu entnehmen, soweit
diesbeziglich nicht bereits an anderer Stelle ausgefihrt wurde.
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2 Markt- und Standortanalyse
21 Makrolage

2.1.1 Standortcharakteristika

Steglitz-Zehlendorf, insbesondere der Ortsteil Lichterfelde, zeichnet sich durch eine Kombination aus histo-
risch gewachsenem Stadtbild und hoher Wohnqualitat aus. Der Standort vereint gro3zuigige Grinderzeitbe-
bauung, villenartige Wohnstrukturen und weitlaufige Grinflachen, die ein ruhiges, fast suburbanes Umfeld
schaffen. Gleichzeitig ist Lichterfelde durch seine gute Verkehrsanbindung — unter anderem tber mehrere
S-Bahnlinien und zentrale Stral3enachsen — eng an die Berliner Innenstadt angebunden, was den Stadtteil
sowohl fir Pendler*innen als auch fur Familien attraktiv macht.

Die soziale und demografische Struktur ist gepragt von einer tberdurchschnittlich hohen Kaufkraft, einem
hohen Bildungsniveau und einer starken Orientierung an stabilen, langfristigen Wohnverhaltnissen. Ergénzt
wird dies durch ein vielfaltiges Angebot an Schulen, wissenschaftlichen Einrichtungen und Gesundheits-
dienstleistungen. Die lokale Infrastruktur mit kleinteiligem Einzelhandel, Wochenmarkten und gastronomi-
schen Angeboten starkt die Wohnortndhe vieler Alltagsfunktionen.

Insgesamt gilt Lichterfelde als ein Standort mit ausgepragter Stabilitat, hoher Lebensqualitat und deutlicher
Attraktivitat fur gehobene Wohnnutzungen.

21.2 GroRraumige Lage

Bundesland: Berlin

Kreis: Stadtbezirk Steglitz-Zehlendorf (rd. 310.000 Einwohner)

Ort und Einwohnerzahl: Ortsteil Lichterfelde (ca. 86.000 Einwohner )

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: Bundesstrallen:

(vgl. Anlage 1) B 101 Berlin — Aue (ca. 2,2 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

BAB 103 Kreuz Schéneberg — Steglitzer Kreisel / Schlossstralle
(ca. 6,5 km entfernt)

Bahnhof:
Berlin-Stidkreuz (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 25 km entfernt)

21.3 Makrolage-Rating

Berlin-Lichterfelde (PLZ: 12209) liegt im Stadtbezirk Berlin-Steglitz-Zehlendorf der kreisfreien Stadt Berlin
im Bundesland Berlin. Berlin-Steglitz-Zehlendorf zahlt 310.044 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 199.234
Haushalte (2024), womit die mittlere HaushaltsgréRe rund 1,56 Personen betragt. Berlin ist dicht besiedelt
und liegt geman Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes Berlin. Das BBSR teilt Berlin-
Steglitz-Zehlendorf raumlich der Wohnungsmarktregion Berlin zu, wobei diese, basierend auf demographi-
schen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Gberdurchschnittlich wachsende
Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft sich auf Ebene
der kreisfreien Stadt Berlin auf 30.716 Personen. Damit weist Berlin im Vergleich zur nationalen Entwick-
lung einen durchschnittlichen Wanderungssaldo auf. Im Jahr 2023 fallen insbesondere die Altersklassen 18-
24 und 25-29 mit den héchsten Wanderungssaldi von 23.135 bzw. 17.719 Personen und die Altersklassen
50-64 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -3.549 bzw. -3.474 auf.
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Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 29,9% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 37,1% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 33% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der gré3te Anteil mit rund 26,9% (Deutschland: 22,6%) kann
der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Mittlerer Single» (35 bis 54 J.)
mit 16,4% (Deutschland: 11,9%) und «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) mit 14,6% (Deutschland:
21,4%).

Berlin-Steglitz-Zehlendorf weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 160.149 Einheiten auf. Dabei
handelt es sich um 22.750 Einfamilienhauser und 137.399 Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die EFH-
Quote liegt damit bei rund 14,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark unterdurchschnittlich.
Mit 28,4% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 3 Raumen. Auch Wohnungen mit 4 Raumen
(26,1%) und 2 Raumen (14,2%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bauta-
tigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,22% tiefer aus als in Deutsch-
land (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 2.097 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene kreisfreie Stadt mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um 7,9% oder 287.100 Personen (Deutschland: 0,2%).
Auf Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit er Zunahme von 139.900

Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaf den hedonischen Bewer-
tungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2025) in Berlin-Steglitz-Zehlendorf (PLZ: 12209) bei
den EFH bei 7.415 EUR/m?, bei den ETW bei 8.133 EUR/m?2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil
an durchschnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 16,7 EUR/m? pro Monat bzw. 12,7 EUR/m? pro Monat
bei Altbauten. GemaR den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhausern in den letzten 5
Jahren in der kreisfreien Stadt Berlin um 25,2% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen
liegt bei 30,5%. Die Marktmieten fur Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 37,4% verandert.

2.2 Situation auf dem Immobilienmarkt

Die Lage auf dem Berliner Markt fur Einfamilienhduser zeigt sich 2025 deutlich belebt. Nach einer Phase
verhaltener Nachfrage steigen die Kauffélle wieder spurbar an, was der Gutachterausschuss mit einem Plus
von rund 16 % im ersten Halbjahr bestatigt. Parallel dazu ziehen auch die Preise weiter an: Mit durch-
schnittlich etwa 5.170 €/m? liegen sie rund flinf Prozent Gber dem Vorjahresniveau. Haupttreiber dieser Ent-
wicklung sind die anhaltend hohe Nachfrage sowie ein begrenztes Angebot, das durch gestiegene Baukos-
ten, energetische Anforderungen und eine weiterhin zuriickhaltende Bautatigkeit verstarkt wird.

Besonders stark nachgefragt sind kleinere bis mittlere Objekte, da sie trotz allgemeiner Preissteigerungen
fur viele Kaufergruppen noch erreichbar sind. Regional bleibt der Markt jedoch heterogen: In begehrten
Wohnlagen wie Steglitz-Zehlendorf oder Pankow sind Preisniveau und Nachfrage iberdurchschnittlich
hoch, wahrend periphere Lagen ein moderateres Preisgefiige aufweisen. Insgesamt prasentiert sich der
Berliner Einfamilienhausmarkt damit als dynamisch, knapp und preislich weiter aufwartsgerichtet.

2.3 Mikrolage

2.3.1 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Ortsteil Lichterfelde (Randbezirk);

(vgl. Anlage 1) Entfernung zum Stadtzentrum ca. 13 km.
Geschéfte des taglichen Bedarfs und 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in im Stadtbezirk ausreichend vorhanden
und gut erreichbar;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Stralle und im Ortsteil: aufgelockerte, offene, 2-3geschossige Bauweise
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Beeintrachtigungen: gering (durch Stralenverkehr)

Topografie: eben

2.3.2 Mikrolage-Rating

Bei der Adresse Lichterfelder Ring 203 im Stadtbezirk Berlin-Steglitz-Zehlendorf, im Postleitzahlgebiet
12209, handelt es sich gemal Mikro-Lagerating von FPRE um eine durchschnittliche bis gute Lage fiir
Wohnnutzungen (3,5 von 5,0), eine Lage mit leichten Defiziten fiir Biro-Immobilien (2,4 von 5,0) sowie eine
Lage mit Defiziten fir Einzelhandelsliegenschaften (2,2 von 5,0).

Die Lage hat gemaft dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,6 von 5,0). Au3erdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (3,2 von 5,0). Es handelt sich um
eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fiur Wohnnutzungen ist sehr gut. Das Image fir Buronutzungen ist unterdurchschnittlich. Das
Image fur Einzelhandelsnutzungen ist unterdurchschnittlich. Die unmittelbare Umgebung ist von alteren
Bauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft wurde in den 1980er-Jahren errichtet. Das
unmittelbar umliegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betragt zwischen 50 und 100 Per-
sonen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe (Umkreis von 150 Meter) sind altere Personen mit 65% am starks-
ten vertreten. Es folgen Personen mittleren Alters mit 17%, Kinder mit 9% und junge Personen mit 9%.

Gemal den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Oberschicht mit 41% (42% im Post-
leitzahlgebiet 12209) die dominierende soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 37% folgt die Mittel-
schicht und mit 22% die Unterschicht. Die dominante Lebensphase gemafy FPRE bilden altere Einperso-
nenhaushalte.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich zu beurteilen (2,8 von 5,0).

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebie-
ten als sehr gut (4,7 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 175 m entfernt. Die nachste
stadtische Grinflache ist etwa 325 m entfernt, der nachste Wald rund 325 m. Die Distanz zum nachsten
Gewasser, ein See, betragt rund 250 m.

Die Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz ist eingeschrankt (Rating: 3,2 von 5,0). Es befinden sich
Haltestellen in FuRdistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 175 m. Die Lage
bietet eine gute Anbindung an das StralRenverkehrsnetz (Rating: 3,5 von 5,0). Die Fahrdistanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belduft sich auf ca. 6,3 km.

Der Standort ist ruhig (Rating: 3,5 von 5,0).

3 Weitere Grundstiicksmerkmale

3.1 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Stralenfront: ca. 18 m;
(vgl. Anlage 2)
mittlere Tiefe: ca. 33 m;

GrundsticksgrofRe: insgesamt 594,00 m?;

Bemerkungen: rechteckige Grundsticksform
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3.2

Stralenart:

ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

3.3

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Privatrechtliche Situation

Anmerkung:

Herrschvermerke:

drtliche Durchgangsstralie;
Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten
und Verbundpflaster aus Beton;

Parkstreifen vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus o6ffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauungen;

keine offensichtlichen Uberbauten, keine Anhaltspunkte oder
Verdachtsmomente fiir Uberbauten;

Einfriedung mit Zaun

Eine Internetrecherche auf der Webseite der Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (Ingenieurgeologi-
sche Karte) ergab keine Anhaltspunkte flir Sachverhalte, die die
Bebaubarkeit des Grundstiicks einschranken.

Hinweise auf auergewdhnliche Grundwasserverhaltnisse ha-
ben sich nicht ergeben.

Im Ubrigen wird von gewachsenem, normal tragfahigen Bau-
grund ausgegangen.

Gemal schriftlicher Auskunft der zustédndigen Behdrde (siehe
Anlage 4) ist das Grundstiick im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefuhrt. Anderweitige Hinweise und Verdachts-
momente auf eine mdgliche Altlastenkontamination liegen nicht
vor. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastenfrei unterstellt.

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.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 10.07.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende Ein-

tragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Dieser Vermerk ist fur die vorliegende Bewertung unbeachtlich.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden bei einer Preis- (Erlds-) Aufteilung sachgemaf
bericksichtigt werden.

Aktivvermerke sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene wertbeeinflussende Lasten oder
Rechte, z. B. besondere (aullergewohnliche) Pacht- oder Miet-
bindungen, wurden von den Beteiligten nicht mitgeteilt bzw.
sind dem Sachversténdigen nicht zur Kenntnis gelangt.

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Auf die schriftliche Anfrage des Sachverstandigen hin wurde
von der zustandigen Behorde mitgeteilt, dass das Baulastenver-
zeichnis keine das Bewertungsobjekt betreffenden Eintragun-
gen enthalt (vgl. Anlage 5).

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der zustan-
digen Denkmalschutzbehdrde nicht (vgl. Anlage 7).

3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W4) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Es gilt der Baunutzungsplan von 1960 in Verbindung mit den
planungsrechtlichen Vorschriften der Bauordnung fir Berlin
1958: Allgemeines Wohngebiet, 2 Vollgeschosse, GRZ 0,2,
GFZ 0,4 und offene Bauweise.

Der Baunutzungsplan fur Berlin 1958/60 wurde fir den damali-
gen Westteil der Stadt aufgestellt. Der Baunutzungsplan ist
nach seiner Konzeption und nach seiner Stellung im System
des Planungsgesetzes von 1949/1956 ein vorbereitender Bau-
leitplan fiir das gesamte Gebiet von Berlin (West). Uber diesen
Charakter hinaus ist er nach Mal3gabe des § 7 Nr. 1 — 3 Bau-
ordnung fir Berlin 1958 (BO 58) fiir das einzelne Bauvorhaben
als Zulassigkeitstatbestand verbindlich geworden.

Satzungen: Das Bewertungsobjekt liegt nach Auskunft der zustéandigen Be-
horde nicht im Geltungsbereich von Satzungen nach BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstlck ist zum Wertermittlungsstichtag laut Auskunft
der zustandigen Behdrde in keine Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

3.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Auskiinfte der zustandigen Behorden bzw. der von den im
Ortstermin anwesenden Eigentimern zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie der Feststellungen im
Ortstermin durchgefihrt.

Eine Baugenehmigung liegt nicht vor. Allerdings lassen vorgelegte Dokumente auf eine erteilte Baugeneh-
migung schlieen. U.a. wurde ein Schreiben der Wohnungsbaukreditanstalt Berlin vom 07.02.1977 vorge-
legt, das den Zeitpunkt der erfolgten Endabnahme (des seinerzeit mit 6ffentlicher Férderung getatigten)
Wohnungsbauvorhabens nennt (13.12.1976).
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Bei dieser Wertermittlung kenn deshalb die formelle und materielle Legalitat der ausgelibten Nutzungen un-
terstellt werden.

3.4.4 Naturschutzrecht

Das Grundsttick ist gemaf amtlicher Auskunft nicht Bestandteil eines Natur- oder Landschaftsschutzgebie-
tes, Nationalparks, Nationalen Naturmonuments oder Biospharenreservates (§§ 23 — 26 BNatSchG).

Auf dem Grundstlck befinden sich gemaf Darstellung in der amtlichen Biotopkartierung auch keine ge-
setzlich geschitzten Biotope gemaf § 30 BNatSchG.

3.4.5 sonstige o6ffentlich-rechtliche Normen

Die Geltung sonstiger kommunaler Satzungen (z.B. Baumschutzsatzung etc.) im Bereich des Bewertungs-
objekts wurde nicht geprift. In den meisten Fallen entfalten solche Normen kaum Auswirkungen auf den
Immobilienwert. Ggf. doch bestehende (geringfiigige) Wertbeeinflussungen sind in der Regel bereits im Bo-
denrichtwert abgebildet.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist voll erschlossen.

Bescheide nach BauGB und/oder KAG fir bereits erfolgte Stra-
Renausbaumalinahmen stehen nach Auskunft der zustandigen
Behdrde nicht aus. Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen ist in
absehbarer Zeit nicht vorgesehen.

Aufgrund des offenkundig bereits lange zurlickliegenden Zeit-
punkts des Anschlusses des Grundstiickes an die o6ffentlichen
und privaten Ver- und Entsorgungsnetze (Wasser, Abwasser,
Strom, Gas, Telefon) erscheint auch die Geltendmachung dies-
bezlglicher Forderungen (Anschlussbeitrage etc.) als unwahr-
scheinlich.

Das Grundstlck kann demzufolge als beitrags- und abgabenfrei
angesehen werden.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
schriftlich erkundet bzw. beruhen auf den Feststellungen im
Ortstermin.

3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt bzw. beruhen auf den Feststellungen im Ortstermin.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick gibt es Abstellmdglichkeiten fiir mehrere Pkw.

Das Objekt wurde zuletzt von einem der Miteigentimer als Ferienhaus genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der ubli-
chen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich ver-

tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde (sofern zerstérungsfrei moglich) gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderun-
gen des § 72 GEG ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem.
§ 69 GEG sowie die obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedammt werden mussen.

4.2 Einfamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus, ausschlief3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig (zzgl. ausgebautem Dachgeschoss);
voll unterkellert; freistehend

Baujahr: 1976 (gemafR Bauunterlagen der Eigentiimer)
Modernisierung: Bisher haben keine wesentlichen Modernisierungsarbeiten
stattgefunden.

Die Wohnflache betragt rd. 129 m? im EG und DG

(geschatzt in Anlehnung an die in [2] verdffentlichten Umrech-
nungsfaktoren BGF/WF)

zzgl. rd. 11 m? (Hobbyraum im KG) und rd. 13 m? (Terrasse).

Energieeffizienz: Es liegt ein (nicht mehr glltiger) Energieausweis vom
08.04.2008 vor.
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt:
Energieverbrauch: 85 kWh / (m? * a) (Warmwasserverbrauch
enthalten)

Die thermischen Eigenschaften des Bauwerks entsprechen
dem Stand von 1976 und sind aus heutiger Sicht deutlich unter-
dimensioniert. Eine energetische Modernisierung (Dach, Fas-
sade, Fenster) ist empfehlenswert und in vielen Fallen unum-
ganglich.

AG Schéneberg Bewertungsobjekt: mit Einfamilienhaus bebautes Grundstiick, Seite 13
Az.:76 K 42/25 Lichtenfelder Ring 203, 12209 Berlin, Bezirk Steglitz-Zehlendorf, OT Lichterfelde




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS -~
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (i\ RICS
¢ RICS Registered Valuer + CIS HypZert (F) <

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittiung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.

AuRlenansicht: Fassade verkleidet mit Asbestzementplatten, gestrichen;
Giebel verkleidet mit Werzalit-Dielen;
Sockel verputzt und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Heizungsraum mit Ollager, Hauswirtschaftsraum, Abstellraum, Werkstatt, Hobbyraum

Erdgeschoss:
Wohnzimmer, Schlafzimmer, Kinderzimmer, Kiiche, Bad/WC, Flur mit Windfang,

Dachgeschoss:
2 Wohnraume, Vorraum/Flur, Bad/WC

4.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Fertigbauweise Holz (Tafel);
Fertighaushersteller: OKAL; Typ: 92 — 413

Fundamente: Streifenfundament und/oder Stahlbeton-Bodenplatte

Keller: Mauerwerk, Beton-Hohlblockstein

Umfassungswande: Holzstdnderwande

Innenwande: Holztafelbauweise (Holzstander, beidseitig mit Spanplatten be-
plankt)

Geschossdecken: Stahlbeton tUber dem Keller, Holzbalken

Treppen: Kellertreppe: Holzkonstruktion, mit Stufen aus Holz;
Geschosstreppe: Holzkonstruktion, mit Stufen aus Holz, 1,16 m
breit

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Aluminium/Holz-Kombination

mit Ornamentglasfiillung

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech;
Dachflachen mit Glaswolle gedammt It. Aussage Miteigentimer
im OT)
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Luftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
baualterstypische, der Nutzung angemessene Ausstattung
Zentralheizung als Pumpenheizung,

mit festen und flissigen Brennstoffen (Festbrennstoff, Heizol),
Baujahr 1976;

Lamellenheizkorper, mit Thermostatventilen

herkdmmliche Fensterliftung

zentral uber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Estrich oder Spanplatten, darauf

Wohnraume: Mosaikparkett-Platten oder Teppichboden,
Flur (EG): PVC

Bad/WC (EG): Fliesen;

Bad/WC (DG): PVC

Keller: PVC (tlw.)

Terrasse: Waschbetonplatten

Spanplatten mit Tapeten;
Kiche: mit Fliesenspiegel an Objektwand
Bader/WC: Fliesensockel, historische Fliesen

Spanplatten,
mit Farbanstrich bzw. Tapeten,
KG: tlw. Styroporplatten

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;

Fensterbanke innen aus Betonwerkstein, Werzalit, Holzwerk-
stoffen,

Fensterbanke aul3en aus Metall

Rollladen aus Kunststoff

Zimmertiren:

glatte Turen (Holzwerkstoffe, furniert);

tiw. mit Glasfiillungen

Bader/WC:

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche (nur EG), 1 Stand-
WC mit Spulkasten, 1 Waschbecken;

Uberalterte Ausstattung und Qualitat

keine vorhanden

Einbaukuche, Bj. 1976, ohne Wert
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(33 rICS

Grundrissgestaltung:

zweckmalig

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebiude
Schuppen

4.4 AuBenanlagen

Eingangstreppe, Terrasse
keine vorhanden
gut

auferlich keine wesentlichen erkennbar;
Dachflachenfenster verschlissen und erneuerungsbediirftig

aber:

In OKAL-Hausern des Baujahrs 1976 ist aufgrund der da-
mals verwendeten Baumaterialien mit an Sicherheit gren-
zender Wahrscheinlichkeit von folgenden Schadstoffen
auszugehen: Formaldehyd (aus Spanplatten), Asbest (v. a.
in Spachtelmassen, Putzen oder Bodenbelédgen), sowie
chlororganischen Holzschutzmitteln wie PCP und Lindan.

Der Schadstoffstatus und Sanierungsbedarf kann erst durch
analytische Untersuchungen eindeutig bewertet werden, wobei
eine entsprechende Behandlung im Rahmen der ohnehin erfor-
derlichen erheblichen Modernisierungsaufwendungen erfolgen
kann.

vermutlich mangelnde Warmedammung

Der bauliche Zustand ist duRerlich (baualtersentsprechend) be-
friedigend.

Es besteht allerdings ein erheblicher Modernisierungs- und Re-
novierungsbedarf. vermutlich besteht auch das Erfordernis ei-
ner Schadstoffbehandlung.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen
und Pflanzungen, Einfriedung (Mauer, Zaun, Hecken)

Az.:76 K 42/25
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5 Zu den Fragen des Gerichts

51 Ubereinstimmung des Grundstiicksbeschriebs mit den tatsichlichen Verhiltnissen

Der Grundstucksbeschrieb im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs stimmt mit den vorgefundenen tatsach-
lichen Verhaltnissen Uberein.

5.2 Miet- und Pachtverhiltnisse

Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen nach Auskunft des im Ortstermins anwesenden Miteigentiimers,
Herr B., nicht.
Das Objekt wird derzeit nur zeitweise (als Ferienhaus) genutzt.

5.3 Gewerbebetrieb

Auf dem Grundstlck besteht eine Nutzung zu Wohnzwecken. Augenscheinlich wird dort derzeit kein Ge-
werbebetrieb gefiihrt.

5.4 nicht mitbewertete Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die ggf. als Zubehér anzusehen waren, wurden nicht vorgefunden.

5.5 Scheinbestandteile und Zubehor

Werthaltige bewegliche Sachen, die als Zubehor i.S.v. § 97 BGB angesehen werden konnten, wurden nicht
vorgefunden.

5.6 Verdacht auf Hausschwamm
Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.
Allerdings ist mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit mit Auftreten/Vorhandensein von gesund-

heitsgefahrdenden Stoffen (Asbest, Formaldehyd, PCP bzw. Lindan) zu rechnen, da die Anwendung dieser
Stoffe in den 1970er Jahren im Fertighausbau, auch bei OKAL-Hausern, allgemein Gblich war.

5.7 Altlastenverdacht
Altlastenverdacht (betreffend Grund und Boden) besteht nicht (vgl. Kap. 3).

5.8 baubehoérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen; Baugenehmigung

Baulasten, baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen wurden von der Baubehorde
nicht mitgeteilt (vgl. Kap. 3).
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5.9 Fremdbebauung; Mitbenutzungsrechte

Derartige Besonderheiten sind nicht mitgeteilt oder anderweitig festgestellt worden.

5.10 dingliche Rechte / Belastungen

Dingliche Belastungen bestehen ausweislich des vorliegenden Grundbuchsauszugs nicht.

5.11 Energieausweis

Ein aktueller Energieausweis wurde von den Eigentiimern nicht vorgelegt. Der unter 4. angesprochene
Energieausweis ist nicht mehr gultig und wirft beziglich der ausgewiesenen Daten Zweifel auf.

5.12 Schornsteinfeger

Zustandiger Bezirksschornsteinfeger ist It. Innung des Schornsteinfegerhandwerks Berlin

Herr Stefan-Severin Sachse,
12203 Berlin, Holbeinstr. 35;
Tel.: 030-77007930

5.13 Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Grundpfandrechte, die wegen der Ausreichung 6ffentlicher Mittel zum Wohnungsbau begriindet wurden,
sind dem Grundbuch (Abt. IIl) nicht zu entnehmen. Sonstige Hinweise auf eine (noch bestehende) Zweck-
bestimmung als Sozialwohnung liegen nicht vor. Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen
auf dem Bewertungsgrundstuick nicht als 6ffentlich geférdert i.S.v. § 17 WoBindG gelten.

5.14 Gebdaudeversicherung

Eine Gebaudeversicherungen besteht laut Auskunft des im Ortsterin anwesenden Miteigentimers derzeit
nicht.

5.15 Wirtschaftliche Einheit mehrerer Grundstiicke

Eine wirtschaftliche Einheit des Bewertungsobjekts mit anderen Grundstiicken/Grundbuchobjekten (mit ei-
nem von der Summe der Einzelverkehrswerte abweichenden Gesamtverkehrswert) ist nicht ersichtlich.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
12209 Berlin, Bezirk Steglitz-Zehlendorf, OT Lichterfelde, Lichtenfelder Ring 203, zum WE-ST 19.11.2025
ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lichterfelde 6655 1
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lichterfelde 5 2866/3 594 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
(vgl. Anlage 14)

6.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

6.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert)
»durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen. Nach den Vorschriften der Immobilien-
wertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grundsatzlich

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21).

6.2.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofien der Verfahren sollen den in diesem Grundstlicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlcke sollten immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient zur Uber-
prifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverldssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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6.2.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Aufienanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au-
Renanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Vergleichswertermittlung (gem. §§ 24 — 26 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergeb-
nis wird jedoch nur unterstlitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungs-
methode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Das Verfahren gilt grundsatzlich als beson-
ders marktnah, da es direkt auf realen Transaktionen basiert. Voraussetzung ist jedoch ein ausreichend
transparenter Immobilienmarkt mit geeigneten Vergleichsdaten.

Das durchgefihrte Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert einer Immobilie auf Basis tatsachlich
erzielter Preise vergleichbarer Objekte. Grundlage bildet hier die Kaufpreissammlung (,AKS Online®) des
Gutachterausschusses. Nach ImmoWertV21 sind vor allem hinreichende Vergleichbarkeit und eine ausrei-
chende Anzahl geeigneter Kaufpreise entscheidend. Dementsprechend wurden die Abfragekriterien fir die
durchzuflhrende Datenbankrecherche in AKS Online ausgewahlt, so dass die herangezogenen Objekte in
Art, GréRRe, Lage, Nutzung, Zustand und wertbeeinflussenden Eigenschaften dem Bewertungsobjekt weitge-
hend entsprechen.

Die recherchierten Kaufpreise sind soweit méglich und notwendig noch mittels notwendiger Anpassungen —
etwa fur zeitliche Marktveranderungen, unterschiedliche Ausstattungsmerkmale oder sonstige Abweichun-
gen — wertmafig zu bereinigen. Dies war hier allerdings nur sehr eingeschrankt mdéglich, da der Gutachter-
ausschuss die erforderlichen Preis- und Lagefaktoren sowie geeignete Indexreihen nicht bzw. nicht in der
erforderlichen Qualitat bereitstellt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Vergleichswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (soweit noch nicht in den Verfahrensda-
ten enthalten) sachgeman zu berticksichtigen. Dazu zahlen z.B.:

e  Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekuirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e  Abweichungen in der GrundstlcksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

6.3 Sachwertermittlung

6.3.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

(vgl. Anlage 14)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 gesetzlich
geregelt.

Der Sachwert wird aus der Summe der Bodenwerte und Sachwerte der auf dem Grundstiick vorhandenen
nutzbaren Gebaude und AulRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vor-
handenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet. Der Sachwert der Gebaude
(Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der
Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale (Objek-
tart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Baumangel und Bauschaden und der
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale) abzuleiten.
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Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.

6.3.2 Bodenwertermittlung

Fir die Sachwertberechnung ist der Bodenwert des Bewertungsobjekts als ein Parameter erforderlich. Des-
halb wird zunachst die Ermittlung des Bodenwerts durchgefihrt.

6.3.2.1 Erlauterungen zur durchgefiihrten Bodenwertermittlung

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor.

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen
Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Um-
rechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21
und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses Gutachtens).

Auf die Heranziehung von Vergleichskaufpreisen wird verzichtet. Zum einen besteht die Bodenrichtwertzone
Uberwiegend aus bebauten Grundstlicken, so dass die Recherche nach Kaufpreisen fiir unbebaute Grund-
stlicke, noch dazu in statistisch verwertbarer Menge, als nicht zielfihrend erscheint. Zum anderen kann sich
eine fundierte Verkehrswertermittlung gerade bei bebauten Grundstiicken darauf beschranken, den Boden-
wert auf der Grundlage von Bodenrichtwerten anzusetzen (vgl. [4], Kap. 4.3.2.1, RN 156).

6.3.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 900,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-
grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 04
Grundstucksflache (f) = nicht definiert

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 594 m?

6.3.2.3 Bodenwertberechnung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 900,00 €/m? E1
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2023 19.11.2025 x 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,000 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 900,00 €/m? E4
WGFZ 0,4 0,4 x 1,000 E5
Flache (m?) nicht definiert 594 x 1,000 E6
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW | = 900,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 900,00 €/m?
Flache X 594 m?
beitragsfreier Bodenwert = 534.600,00 €

rd. 535.000,00 €

Der im Sachwertverfahren anzusetzende Bodenwert (Stichtag 01.01.2023) betragt rd. 535.000,00 €.

6.3.2.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Gemal der Modellbeschreibung des Gutachterausschusses fur die Ableitung der Sachwertfaktoren ist hier
der Bodenrichtwert zum 01.01.2023 anzusetzen. Die diesbezuglich erforderliche Anpassung auf den WE-ST
(Richtwertstichtag 01.01.2025) erfolgt als boG.

E2

Die Qualitat der Lage entspricht nach sachverstandiger Einschatzung in etwa der des Durchschnitts der
Grundstuicke der Bodenrichtwertzone. Signifikante Abweichungen in der Auspragung wesentlicher Lage-
merkmale sind augenscheinlich nicht gegeben.

E3

Aufgrund gleicher bzw. dhnlicher Merkmalsauspragung bei Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrundstiick
ist eine Anpassung nicht erforderlich.

E4

Auf diesen ,an die Lage angepassten abgabenfreien Bodenwert” ist der Marktanpassungsfaktor des Sach-
wertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Malstab fiir die Wirtschaftskraft der
Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch beriick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E5

Gemal Modellbeschreibung des Gutachterausschusses flr die Ableitung der Sachwertfaktoren [7] ist eine
Anpassung hinsichtlich ggf. abweichender WGFZ nicht vorzunehmen. Im Ubrigen besteht auch keine signifi-
kante Merkmalsabweichung (bei fiktiv unbebautem Grundstiick gemaf § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

E6

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Der vorliegende Bodenrichtwert wurde vom Gutachterausschuss hinsichtlich der Flache nicht definiert. Von
einer Anpassung hinsichtlich der Flachendifferenz wird daher abgesehen.
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6.3.3 Weitere Wertansitze in der Sachwertermittiung

Berechnungsbasis

Die Angaben zu den Geb&audeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurden vom Sachverstandigen nach Plau-
sibilitdtsprufung im Ortstermin auf Grundlage der vorliegenden Bauakten errechnet. Fehlende MalRe wurden
dabei per sachverstandiger Schatzung erganzt.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Modellvorgaben des Gutachterausschusses (Standardstufe 4) auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basis-
jahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
4 1.005,00 100,0 1.005,00

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.005,00
fur Standard = 4,0 (entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.005,00 €/m? BGF
rd. 1.005,00 €/m? BGF

Nebengebaude

Der Zeitwert untergeordneter Gebaude(-teile) kann aus Vereinfachungsgriinden auch anhand von Erfah-
rungswerten pauschal geschatzt werden. Ein solcher Fall liegt hier hinsichtlich des Schuppens vor. Aller-
dings ist dieser wegen seines Alters und augenscheinlich schlechten Zustands kaum noch nutzbar. Ein Wert
kann ihm nicht mehr beigemessen werden.

Zu-/Abschlége fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) bzw. sons-
tige in den NHK noch nicht beriicksichtigte Besonderheiten

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Kellerausbauten)
werden pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der HOhe geschatzt, wie dies dem gewohn-
lichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Aus-
bauzuschlage. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafien werthaltigen einzelnen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung ggf. unter Berlcksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Dies trifft hier auf den Kellerteilausbau (Hobbyraum) sowie die vorhandene Terrasse und die Eingangstreppe
Zu.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (pauschal)
Hobbyraum im Kellergeschoss 8.000,00 €

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Terrasse (rd. 26 m? x rd. 650 €/m?) 17.000,00 €
Eingangstreppe 2.000,00 €

Summe 27.000,00 €
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Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Pra-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Fir die Anwendung der Sachwertfaktoren ist laut Modellbeschreibung des Gutachterausschusses der
Preisindex fur den Neubau von Wohngebduden einschliellich Umsatzsteuer fur das IV Quartal 2023=161,3
(2015 = 100) veroffentlicht in den Statistischen Berichten des Statistischen Bundesamts, umbasiert mit dem
Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 = 179,0 anzusetzen.

Baukostenregionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgréfie im Sachwertverfahren. Laut Modellbeschreibung des Gut-
achterausschusses in [7] wurde der Regionalfaktor bei der Ableitung der Sachwertfaktoren mit 1,0 ange-
setzt. Aus Grunden der Modellkonformitat wurde dieser in die Sachwertermittlung dbernommen.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) wird der Modellbeschreibung des
Gutachterausschusses in [7] enthommen. Diese betragt in Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV 21
fur Ein- und Zweifamilienhduser 80 Jahre

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

Als Restnutzungsdauer wird die im Modell des Gutachterausschusses vorgegebene Restnutzungsdauer von
55 Jahren fur Gebaude mit gutem baulichen Zustand (nach fiktiv bereits als durchgefiihrt unterstellter Sanie-
rung / Modernisierung) abgesetzt.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird, da auch der verwendete Markt-
anpassungsfaktor nach diesem Modell abgeleitet wurde. nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Gemal Modellbeschreibung des Gutachterausschusses Berlin sind die (Ublicherweise vorhandenen) Aul3en-
anlagen im Boden(richt)wert enthalten.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor (SWF) wird, da die vom értlich zustandigen Gutachteraus-
schuss fur die Objektart in [6] verdffentlichten Daten zum einen schon nicht mehr aktuell sind (Auswertungen
bis 2020) und zum anderen teilweise auch unzutreffend erscheinen, hilfsweise in Anlehnung an die vom Gut-
achterausschuss des benachbarten Landkreises Zwickau in [8] verdffentlichten Daten sachverstandig ge-
schatzt und angesetzt. Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke im Landkreis (freistehende
Ein- und Zweifamilienhduser, BRW > 50 €/m?, vorlaufiger Sachwert rd. 470.000 €), zwischen rd. 70% und
100 %, im Mittel bei rd. 82 % des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert
berechneten Substanzwerts). Hier kommt insbesondere wegen der Lage des Objekts im Erzgebirgskreis und
der dort bekanntermalien etwas schwierigeren Marktsituation aber gleichzeitig stadtischer, aber landschaft-
lich attraktiver Lage ein (durchschnittlicher) Sachwertfaktor von 0,80 zur Anwendung.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch marktibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich. Dies war hier jedoch nicht der Fall.

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

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.
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Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden (hier insbesondere auch: Schadstoff-
beseitigung) und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstell-
ten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige
Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerli-
cher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige
Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.

Zustandsbesonderheiten

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode (vgl. nachfolgende Tabelle zur Ermittlung der Modernisierungs-
punkte) weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wer-
termittlungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen-
oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige, neuwertige (=modernisierte) Ob-
jekte oder Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen
zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Ermittlung der Modernisierungspunkte gemaR ImmoWertV 21

P Tatséchliche Punkte

Modernisierungsmaflnahmen '\:127; Durchgefiihrte Unterstelite

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | MaBnahmen | \ion b o o

(letzte 15 Jahre)
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 0,0 2,0
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2 0,0 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser) 2 0,0 2,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 0,0 20
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FulRbdden,
T 2 0,0 1,0
reppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 0,0 15,0

An dieser Stelle ist noch anzumerken, dass sich nachfolgend aufgeflihrte Berechnung zunéachst nur auf die
erforderlichen Modernisierungsmaflinahmen am Gebaude ohne Berucksichtigung der sehr wahrscheinlich vor-
handenen Schadstoffbelastung bezieht. Da jedoch aufgrund der Bauweise und des Alters des Gebaudes oh-
nehin eine umfassende Sanierung erforderlich ist und die Arbeiten weitgehend auch deckungsgleich sind mit
denen der Schadstoffbehandlung wird davon ausgegangen, dass der Ansatz der Wertminderung wegen Mo-
dernisierungserfordernissen gleichzeitig die Wertminderung wegen der erforderlichen Schadstoffbehandlung
umfasst.
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen
Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen 1.798,00 €/m?
(bei 15,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache x 151,00 m?
& Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRnahmen [a] = 271.498,00 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €

davon Anteil fur gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €

davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 271.498,00 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,00
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 271.498,00 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren” Malknahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 271.498,00 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.889,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 151,00 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 587.239,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,46
Erstnutzungsfaktor 1,12

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennut-
zung (GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ =786.393,72 € X 0,46 x(1,12-1) = 43.408,93 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schonheitsreparaturen 219,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 151,00 m?
Kostenanteil x 15,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 24.801,75 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 271.498,00 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmdglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung  + 43.408,93 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 24.801,75 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.a. [i] = _203.287,32€

rd. -203.000,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,748

Desweiteren war zu berlcksichtigen, dass der Bodenrichtwert zum WE-ST nur noch 800 € betragt und nach
Erkenntnissen des Gutachterausschusses in [9] in Berlin seit dem Richtwertstichtag (01.01.2025) eine wei-
tere Verringerung der Bodenwerte von Bauland um durchschnittlich 5% des letzten BRW eingetreten ist.

Zudem musste berlcksichtigt werden, dass einerseits die anzusetzende Standardstufe It. Modell (4) fir das
Gebaude offensichtlich unzutreffend (selbst nach Modernisierung zu hoch) ist und andererseits zwischen-
zeitlich im Vergleich zu den Modellvorgaben der Baupreisindex auf 189,6 gestiegen ist. Insgesamt ergibt
sich dadurch (gemaR hier nicht dargestellter Nebenrechnung) eine Verringerung des vorlaufigen marktange-
passten Sachwerts um rd. 22.000.
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AbschlieRend musste noch die Entsorgung des im Geb&ude befindlichen (insgesamt Uberalterten und nicht

werthaltigen) Mobiliars, des Schuppens sowie des PKW Golf wertmindern einflief3en.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Unterstellte Modernisierungen -203.000,00 €
e  Modernisierung /Schadstoffbehandlung -203.000,00 €
Weitere Besonderheiten -109.660,00 €
e  BRW (-140 €/m?) -83.160,00 €
e  Modellkorrektur NHK -22.000,00 €
e  Sperrmullentsorgung -4.000,00 €
e  Entsorgung Pkw -500,00 €
Summe -312.660,00 €

6.3.4 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.005,00 €/m? BGF

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 271,41 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 27.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen im Basisjahr | = 299.767,05 €
2010

Baupreisindex (BPI) 19.11.2025 (2010 = 100) X 179,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag | = 536.583,02 €
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stichtag = 536.583,02 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) o5 Jahre
e prozentual 31,25 %
e Faktor X 0,6875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 368.900,83 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 368.900,83 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 368.900,83 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 535.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 903.900,83 €
Sachwertfaktor X 0,87
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 786.393,72 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 312.660,00 €
Sachwert = 473.733,72 €

rd. 474.000,00 €

Der Sachwert wurde zum WE-ST mit rd. 474.000,00 € ermittelt.
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6.4 Vergleichswertermittiung

6.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

(vgl. Anlage 14)
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
grélRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Objekten heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Objekt hinreichend Ubereinstimmende Merkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal} der
baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.)
aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Merkmale eines Vergleichsobjekts mit dem des Wertermittlungsob-
jekts liegt vor, wenn das Vergleichsobjekt hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage berlcksichtigt werden kén-
nen.

6.4.2 Wertansitze in der Vergleichswertermittlung
zu 6.4.3

Erfahrungswert

Wird vom zustandigen Gutachterausschuss kein amtlicher Richtwert flr derartige Objekte veréffentlicht, so
kann die Vergleichswertermittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungswerts fir mit dem Bewertungs-
objekt vergleichbare Grundstiicke durchgefihrt werden.

Der Erfahrungswert wird hier als marktiblicher “Durchschnittswert” aus Angaben des Gutachterausschusses
(automatisierte Kaufpreissammlung AKS-online) Giber durchschnittliche Kaufpreise fur Grundsticke mit mog-
lichst identischen Merkmalen (Abfrageparameter siehe nachfolgende Abbildung) gebildet und der der Ver-
gleichswertermittlung zu Grunde gelegt.

AKFR ..
Y

Abirags Infa

Ablrags-Tnfs

Ertwickbungunmtand [wnbobsut) © L Erbbaurschi [ ] :

Status dar KaulTsllausweriung VRIIrED BUSGEAETHL Viertrageart :

Stadtr Bumiliclen Wehnlags 5. Mimtlers Lage Stadtlage (Ost-Wesl) W, Wsttall Darire
Vartrsgedatum 3.03.2304 AW {DUR m ) (111
Hatiptikchs {mi) B 700 Praisheatimmands Grundatickare 120, .. Esnfamilenhaus
Bau]ahi LET0 19T el e an sl uktion | 3, Partighaus |rols)

Kl . L. Kuligr

Im Ergebnis der Abfrage zu Daten aus der Kaufpreissammlung standen 10 Kaufpreise von mit dem Bewer-
tungsobjekt in Lage und sonstigen Merkmalen (v. a. Bebauung mit derartigen Fertighdusern) in etwa ver-
gleichbaren Grundstlcken zur Verfigung.

Die relativen Kaufpreise waren noch einer Marktanpassung hinsichtlich im Zeitverlauf geanderter Verhalt-
nisse zu unterziehen. Allerdings liegen fur die Objektart keine verifizierbaren Daten vor, um die Kaufpreise
dahingehend anzupassen. Im Ubrigen lassen die Kauffalle in summarischer Betrachtung auch keine signifi-
kante Abhangigkeit der Preise vom Vertragsdatum innerhalb der gewahlten Spanne erkennen.
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Mr.  ¥-Datum 5L PLZ Stafienname[HL] Gar{HL) Fliche EBERW Bodenwert Bauw) BGF Kaufpreiz KF/BCF (KP-BW)BGF EP/Flache BW/EP
1 10082024 W 14089 Gatowear Strafie XK Bid 6/ 424. T80 18977 411 51000040 1241 207 =5 L83
2 19102024 W 14089 Grimmelshausenstrafe XX Gl4 010 368740 1971 169 530.000  ZE04 B33 3 070
3 26082025 W 14089 Usatzer Staig L 560 G40 353400 1572 346 420,000 1214 178 750 D085
4 25062024 W 12307 KohrbachstraBe XK S05 BAD 338350 19/6 336 505.000 1503 495 1300 0e?
5 13052024 W 12309 Fronbergstrafe X 51 710 364230 1971 352 354.000 1008 -28 @80 1.03
6 04082024 W 13505 Tannenhaherstrafe his 585 G680 307.800 1974 408 400.000 BB 5 584 D009
Fool4022025 W 13303 am Dachzbau XX B850 B0 435500 1972 400 820.000 1560 481 o5d 0.70
B 18022025 W 13503 Schauflerpfad by 500 670 335000 1577 251 410000 1633 253 520 082
9 01042025 W 13503 Schauflerpfad XK BO7 B0 406.690 19273 346 459.000 1327 151 7B 069
10 23072025 W 134E7 Diswinsteig L&) 648 B8O  427.680 1874 387 575000 1486 381 BE7 0,74

Mittebaert 582 GG 385718 1974 343 4TR300 1474 300 B21 0.1

Erlauterung der verwendeten Abkiirzungen

Abkiirzung Merkmal Werte
V-Datum Vertragsdatum

SL Stadtlage

PLZ Postleitzahl W = Westteil Berlins
Gnr Hausnummer (anonymisiert)
BGF Brutto-Grundflache

BRW Bodenrichtwert

BW Bodenwert

Flache Grundsttcksflache

Bauj Baujahr

Kaufpreis bzw. KP Kaufpreis

KP/BGF Kaufpreis je m? BGF

(KP-BW)/BGF Gebaudewert je m? BGF

KP/Flache Kaufpreis je m? Grundstiicksflache

BW/KP Wertanteil des Bodenwerts am Kaufpreis

AbschlieRend errechnete sich ein durchschnittlicher Kaufpreis je m? Grundstlcksflache (,Erfahrungswert®)
von rd. 821 €/m?2.

Anpassungen

Hier werden, sofern mdglich (Vorhandensein von Umrechnungskoeffizienten) durch Zu-/Abschlage Abwei-
chungen des Bewertungsobjekts hinsichtlich wertbestimmender Merkmale zum vorlaufigen relativen Ver-
gleichswert (ermittelter Erfahrungswert) bericksichtigt, siehe Erlauterungen.

Eine solche Anpassung kann vorliegend jedoch nicht stattfinden, da die daftr erforderlichen (aus dem Markt
abgeleiteten) Anpassungsfaktoren oder Zeitreihen (EQ) fast durchgangig nicht vorliegen oder die Auspra-
gung der Merkmale der Vergleichseinheiten nicht bekannt ist. Die Aussagekraft der Berechnung ist daher
diesbezlglich eingeschrankt.

Lediglich eine Anpassung hinsichtlich des wegen eines héheren Bodenrichtwerts hdheren Bodenwerts des
Bewertungsobjekts einerseits (+ 12%, E1) und eines augenscheinlich schlechteren Zustands des Hauptge-
baudes (sowie bei einigen der Vergleichsobjekte vorhandenen Garagen und Anbauten (-15%, E2) anderer-
seits wurde vorgenommen. Der Ansatz erfolgte im Wege sachverstandiger Schatzung unter Beriicksichti-
gung der durchschnittlichen Wertanteile von Boden und Bebauung.

zu 6.4.4

Zu-/Abschlage
An dieser Stelle werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des
Grundstiicks bertcksichtigt.

Besonderheiten, die derartige Zu- bzw. Abschlage erfordern wirden, wurden in vorliegendem Bewertungsfall
nicht festgestellt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich. Dies war hier jedoch nicht der Fall.

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

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zu waren lediglich die Entsorgungs- und Beraumungskosten zu bertcksichtigen. Die weiteren in der Sach-
wertermittiung gesondert angesetzten Positionen sind in den angesetzten Parametern (Vergleichspreise, an-
gepasster Erfahrungswert) bereits ausreichend eingeflossen bzw. es liegen diesbezlglich keine ausreichen-
den Anhaltspunkte fir eine quantitative Schatzung vor.

6.4.3 Anpassung des Erfahrungswerts

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Grundstiicks auf der Basis eines auf der Grundlage der vom zu-
standigen Gutachterausschuss mitgeteilten Vergleichskauffalle ermittelten ,Erfahrungswerts” ermittelt.

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
Tatsachlicher beitragsrechtlicher Zustand des Erfahrungswerts = frei
beitragsfreier Erfahrungswert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 821,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Erfahrungswerts

Erfahrungswert | Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor | Erlauterung
Stichtag diverse 19.11.2025 X 1,000 EO
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Bodenwert [€/m?] |387.000 448.000 x 1,120 E1
Zustand durchschnittlich erheblich sanierungsbedirftig | x 0,850 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Erfahrungswert = 781,59 €/m?

6.4.4 Vergleichswertberechnung

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Erfahrungswert 781,59 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Erfahrungswert = 781,59 €/m?
Wohnflache [m?] X 594,00 m2
Zwischenwert = 464.264,46 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 464.264,46 €
marktibliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 464.264,46 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 4.500,00 €
Vergleichswert = 459.764,46 €

rd. 460.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 mit rd. 460.000,00 € ermittelt.
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6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

6.5.2 Zur Aussagefidhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Inte-
resse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen
und Umrechnungskoeffizienten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Vergleichswertverfahren wurde
deshalb stutzend angewendet.

6.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 474.000,00 €,
der Vergleichswert mit rd. 460.000,00 € ermittelt.

6.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert wie auch dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 (a, c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen flir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) zur Verfligung. Bezuglich der erreichten Marktkonfor-
mitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,70 (d) beigemessen.
Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von mehreren hinreichend vergleichbaren Vergleichswerten (-preisen) zur Verfugung. Allerdings sind
dabei einige wertbestimmende Parameter unbekannt (Modernisierungsstatus), zudem fehlen auch Faktoren
zur Anpassung der Vergleichspreise an Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts. Beztiglich der erreich-
ten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,200 (v) beige-
messen.
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Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,70 (d) = 0,700,
das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,70 (d) = 0,200.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[474.000,00 € x 0,700 + 460.000,00 € x 0,200] + 0,900 = rd. 471.000,00 €.

6.5.5 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 12209 Berlin Bezirk
Steglitz-Zehlendorf OT Lichterfelde, Lichtenfelder Ring 203,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Lichterfelde 6655 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Lichterfelde 5 2866/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 mit rd.

471.000 €

in Worten: vierhunderteinundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, 10.12.2025 i
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Hinweis zu auBergewohnlichen Einfliissen auf den Immobilienmarkt

Die aktuelle Situation ist in Zusammenhang mit der seit Februar 2022 bestehenden Ukraine-Krise und den
damit einhergehenden politischen und ékonomischen Entwicklungen mit héheren Risiken in vielen Wirt-
schaftsbereichen gekennzeichnet. Hochstwahrscheinlich wird auch der Immobilienmarkt in der einen oder
anderen Weise beeinflusst. Vermutlich werden die bereits sichtbaren Folgen (u. a. Verknappung/Verteue-
rung von Energietragern und anderen Rohstoffen, aufkommende Inflation i. V. m. steigenden Zinsen) nicht
ohne Auswirkungen auf den Immobilienmarkt und das dortige Preisniveau bleiben.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der Ver-
mietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewer-
tungsobjektes im Speziellen, noch nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz der genannten Umstande ist die
Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin moéglich. Die momentanen Einschatzun-
gen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf dem Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund des der-
zeit unabsehbaren Fortgangs der internationalen Krisenprozesse getroffen werden. Die Einschatzungen un-
terliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des weiterhin unklaren Einflusses, den die genannten Vorgange auf die regionalen Immobilien-
markte haben, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberprii-
fung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermitt-
lungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berlcksichtigt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts gemafR § 839a BGB. Die sonsti-
gen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroéffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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7 Anhang

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BauO Bin
Bauordnung Berlin

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung

ImmoWertA
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

ZVG:
Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

GefStoffVv
Gefahrstoffverordnung

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Kleiber, Wolfgang, u. a. : Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 10. Aufl., Bundesanzeiger Verlag,
Koln, 2023

[5] Schmitz, Heinz, u. a.: Baukosten 2024/2025, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
Verlag Hubert Wingen, Essen, 2024

[6] Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte in Berlin: Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025, Berlin
2025

[71 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin, Sachwertfaktoren 2024, Berlin, 2025

[8] Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin: Die Entwicklung des Berliner Immobilienmark-
tes im 1. Halbjahr 2025, Berlin, 2025
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9]

[10]
[11]
[12]

[13]
[14]

7.3

Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in Berlin: Ad hoc Marktreport Ausgabe Dezember 2025,
Berlin 2025

Schoéner, H; Stdber, K: Grundbuchrecht, 16. Aufl., Verlag C. H. Beck, Minchen 2020

Stdber, Kurt: Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2022

Kroll, Ralf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, Koéin,
2015

IVD Berlin-Brandenburg; Wohnimmobilienpreisservice 2025/2026, Berlin 2025

WertermittlungsForum: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR), Richtlinie und Kommentar,
Verlag Wertermittlungsforum, Sinzig, 2007

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten Software-

programms “Sprengnetter ProSa , Version 36" erstellt. Zur Ermittlung von Mafen aus den Bauzeichnungen
kam die App “FixFoto4” der Fa. J. Koopmann Software zur Anwendung. Zur themenubergreifenden Daten-
recherche wurde die Software “ChatGPT” der Fa. OpenAl herangezogen.

Daten aus dem Internet (Anbieter):

Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen: https://gdi.berlin.de/viewer/main/
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte in Berlin: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/
Sprengnetter Real Estate Services GmbH: https://shop.sprengnetter.de/
ongeo GmbH: www.ongeo.de — geobasiertes Daten-Service-Portal;

7.4 Dbeigezogene Dokumente / eingeholte Auskiinfte
Lfd. Art der Auskunft / des Dokuments Quelle Datum der Auskunft
Nr. ggf. Datum der Erstellung tibergeben von / Eingang
1 | Grundbuchauszug Blatt 6655 U. v. Auftraggeber 11.09.2025
Stand: 10.07.2025
2 | Auszug aus dem Liegenschaftskataster | BA Steglitz-Zehlendorf 07.10.2025
FB Vermessung u. Kataster.
3 | Auskunft zu Bodenrichtwerten Internet / BORIS 08.12.2025
4 | Auskunft aus dem Altlastenkataster BA Steglitz-Zehlendorf 13.10.2025
Umwelt und Naturschutz
5 | Auskunft aus dem Baulastenverzeich- | BA Steglitz-Zehlendorf 23.10.2025
nis Bauaufsicht
6 | Auskunft planungsrechtliche BA Steglitz-Zehlendorf 23.10.2025
Stadtplanung
7 | Auskunft Denkmalschutz BA Steglitz-Zehlendorf 21.10.2025
Untere Denkmalschutzbehdrde
8 | Auskunft Bodendenkmalschutz Landesdenkmalschutz Berlin 02.12.2025
9 | Auskunft Naturschutz BA Steglitz-Zehlendorf 11.11.2025
Umwelt u. Naturschutzamt
10 | Auskunft Erschlieung BZ Tempelhof-Schéneberg 31.07.2025
FB StralRen-u. Grunflachenverw.
11 | Auskinfte / Unterlagen von Beteiligten: | Antragsgegner Herr B. 19.11.2025

Bauzeichnungen, Baubeschreibung,
Energieausweis, div. Unterlagen
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7.5 Abkiirzungsverzeichnis

BGF: Bruttogrundflache LZS: Liegenschaftszinssatz
BNK: Baunebenkosten NF: Nutzflache
BPI: Baupreisindex NHK: Normalherstellungskosten
BRI: Bruttorauminhalt OG: Obergeschoss
BRW: Bodenrichtwert RND: Restnutzungsdauer
BTB: Bewertungsteilbereich RoE: Rohertrag
DG: Dachgeschoss SWEF: Sachwertfaktor
EG: Erdgeschoss TG: Teilgrundstiick
GAA: Gutachterausschuss uR: umbauter Raum
GMB: Grundstucksmarktbericht WE-ST: Wertermittlungsstichtag
GND: Gesamtnutzungsdauer WEF: Wohnflache
KG: Kellergeschoss WF/NF: Wohn-/Nutzflache
8 Anlagen
8.1 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Auskunft zum Altlastenstatus
Anlage 5: Auskunft zum Baulastenstatus
Anlage 6: Auskunft zum Denkmalschutz
Anlage 7: Auskunft zu Naturgefahren
Anlage 8: automatisierter Fremdreport zur Makro- und Mikrolage
Anlage 9: Auskunft zum Bodenrichtwert
Anlage 10: Grundrisse und Schnitt
Anlage 11: Berechnung der Brutto-Grundflache und Uberschlagsberechnung der Wohnflache
Anlage 12: Fotolbersichtsplan (Aufenfotos)
Anlage 13: Fotos
Anlage 14: Wertermittlungsverfahren, Einflhrung, Begriffsbestimmungen und Verkehrswertableitung
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf von Berlin BERLIN ‘j
Urmwell- und Naolurschutrami

Bezrisamt Seglits-Tehlendu von Belin, Umbiat 85, 14360 Berlin Greechotiszaichon (bile argeben)
UmNat &5, 18 2000 688,25
. o -
Meatzing Immobilienbeweriang i
Rykesir. 26 Tel +4% 3] 02995158
10405 Bedin Fax +49 2 92606123

Fabian Fmskaliiboe-so.berbn.de
Hartmanniweilereeg 63,

16183 Barlin Raum: 0,08
Bederbeloshngehalodtes-heliags
MNur per E-Mail: umwatiomi_bodenBbo-1zbarlinsde
info@metzing-immabllienbewertung de peatumnatba-sz bedinde

lelekiranische Tugangserdfinung
gemad § 30 Abeotr 1 VwiRG)
Verrartiumg: [030] ROEFR-0
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Grundstiick Lichterfelder Ring 203 (Flur 5, Flsl. 2866/3) in 12209 Berlin- Lichterfelde
Ihre Anfrage zur Auskunft ous dem Bodenbelastungskataster (BEK) vom 30.09.2025
Ihr Zeichen: 0111-002/25

Suhr geetwie Domen und Herren,

das Grundstiick ist nichl im Bodenbelostungskalasier des Londes Berlin eingetragen. Ergebnisse
2u Boden- und Grundwasseruntersuchungen liegen mir nicht vor. Es wurde bisher keine historische
Recherche iber irifhere Nutzungen oder Ereignisse durchgefihrt, dic Aussagen iber migliche
Kontaminationen lieforn kénnten, fus einer Recherche kénnlen sich Anhaltspunkte fir schadliche
Badenveranderungen und Alflasten ergeben,

Fiir Anfrogen zum BBK verwenden Sie bitte kiinftig nur roch das Fir alle Berliner Umweltdmter
vernendbare besondere Weobformular hitpss//service.bedin.de/diensileislung /353866/ ader
das E-Mail-Postfoch umweltami_boden@ba-sz.berlin.de.

Weitere Informationen zum Bodenbelastungskatasier erhalien Sie oui der Internetseite der
Senatsverwaltung  fir  Mobilital,  Verkehr,  Klimaschurz  wnd  Umwell  unier
I'mps:Hm.blrIhdﬂf!bﬂfuﬂfumﬂ”bﬂdenichﬁl‘und-ulHﬂshnfﬂﬂdﬂmnﬂﬂ"
bodenschutz-alilasten/bedenbelostungskotaster-bbk/.

Mit Ireundljihun Griiflen
Im Auitrog
&7

£ Bmshall
/

arw oo Snegldn Tebienud sl win Radey, Haorimas s ieiwed &7, 14140 feda

fraeschedsat bamealie

Verhehraap b Bz U [nmmes Lonke]; Be 113 (Sifkondiebafial 118, 527, X110 fonerma Lonke)
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Bild 1: BRW per 01.01.2023
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Bild 2: BRW per 01.01.2025
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Bild 1: Strallenansicht Bild 2: Strallenansicht
des Bewertungsobjekts des Bewertungsobjekts

Bild 3: Ansicht des Einfamilienhauses Bild 4: Terrasse
vom Garten aus
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Bild 5: Terrasse Bild 6: Ansicht des Einfamilienhauses
vom Garten aus

Bild 7:  Ansicht des Einfamilienhauses Bild 8: Hauseingang
von der Stral3e aus
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Bild 9: Flur EG Bild 10:  Flur EG

Bild 11:  Kiche Bild 12:  Wohnzimmer
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Bild 13:  Schlafzimmer Bild 14: Bad/WC EG
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Bild 16:  Vorraum/Flur DG

Bild 15:  Geschosstreppe EG-DG
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Bild 17:  Zimmer DG Bild 18: Bad/WC DG

Bild 19:  Einklapptreppe in den Spitzboden Bild 20:  Spitzboden
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Bild 21:  Kellertreppe Bild 22:  Hauswirtschaftsraum im KG

Bild 23:  Hobbyraum im KG Bild 24:  Kombi-Heizkessel (KG)
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Bild 25:  Heizdltank (KG) Bild 26:  Werkstatt (KG)

Bild 27:  Abstellraum (KG) Bild 28:  Grundstiickszufahrt
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Bild 29: Garten Bild 30: Garten

Bild 31:  Zufahrt zum Garten Bild 32:  Schuppen
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Anlage 11:

Verkehrswertableitung

Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungs-
verfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert
(Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen
moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschla-
gige Literatur und die Wertermittlungsvorschrif-
ten (insbesondere die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV 21) mehrere
Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind je-
doch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleich-
ermaflen gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstiandigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder
besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungs-
verfahren auszuwéahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind
zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen

(§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umstédnden des Einzel-
falls zu wiéhlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Die in der ImmoWertV 21 geregelten drei klas-
sischen Wertermittlungsverfahren (das Ver-
gleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfah-
ren) liefern in Deutschland -wie unten noch aus-
gefiihrt wird- grundsétzlich die marktkonforms-
ten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der fiir marktorien-
tierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir
marktkonforme Wertermittlungen) sowie der
Erlduterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt,
zu dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im
gewdhnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmecha-
nismen und der Begriindung des gewihlten Un-
tersuchungsweges. Die Begriindung der Wahl
der angewendeten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der ,,Nachvollziehbar-
keit” dieses Verkehrswertgutachtens.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der

Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzu-

wendenden Wertermittlungsverfahren sind:

o Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der
Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teil-markt vorherrschenden Marktiiberlegun-
gen (Preisbildungsmechanismen) entspre-
chen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten
mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhingige Wertermittlungsverfah-
ren angewendet werden. Das zweite Verfah-
ren dient zur Uberpriifung des ersten Verfah-
rensergebnisses (unabhingige Rechenprobe;
Wiirdigung dessen Aussagefahigkeit; Redu-
zierung der Risiken bei Vermogensdispositio-
nen des Gutachtenverwenders und des Haf-
tungsrisikos des Sachverstidndigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es,
den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d.h. den im nichsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewer-
tung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach
dem néchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstel-
lenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orien-
tierung am ,,gewohnlichen Geschaftsverkehr”
im nachsten Kauffall). Die einzelnen Verfah-
ren sind nur Hilfsmittel zur Schitzung dieses
Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis
(Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare
Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzu-
leiten ist, sind die drei klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaBige
Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziig-
lich ist das Verfahren am geeignetsten und
vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuzichen, dessen fiir marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S d.
§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichba-
ren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. zur
Verfligung stehen.

Fiir die drei klassischen deutschen Wertermitt-
lungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer
Ergebnisse) garantierenden Grofien sowie die in
dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede
am wesentlichsten bestimmenden Einflussfakto-
ren benannt:

o Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen
wertbestimmenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Ver-
fligbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungs-
koeffizienten -Vergleichskaufpreisverfahren,
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinrei-
chend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen) -
Vergleichsfaktorverfahren-.

Wertermittlungsverfahren, Einflihrung, Begriffsbestimmungen und

o Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und
marktiiblich erzielbare Mieten;

o Sachwertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage
und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren (Ver-
gleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwer-
tige verfahrensméafige Umsetzungen des Kaufpreisver-
gleichs; sie liefern gleichermafen (nur) so marktkon-
forme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten
Daten eine hinreichend grofle Zahl von geeigneten
Marktinformationen (insbesondere Vergleichskauf-
preise) zur Verfligung standen.

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden ori-
entiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B.
durch Vergleichsverkéufe, verdffentlichte Bo-
denrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und
Maklerexposés) bekannt gewordenen Informati-
onen iiber Quadratmeterpreise fiir unbebaute
Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfah-
ren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, dort
getrennt vom Wert der Gebdude und der Auflen-
anlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen (§ 16 InmoWertV) zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kon-
nen diese neben oder erginzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den maf-
geblichen Stichtag und hinsichtlich Représenta-
tivitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutref-
fend abbilden und etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhiltnissen sowie wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts beriick-
sichtigt werden konnen. (§ 9 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV 21). Zur Ableitung und Veroffentli-
chung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse ver-
pflichtet (§ 193 Abs. 5i. Vm. § 196 Abs. | Satz
1 BauGB). Der BRW ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksfliche (Dimension:
€/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grund-
stiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen, wie Erschliefungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungs-
stichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bo-
denrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R.
entsprechende Abweichungen seines Boden-
werts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV 21).
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Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im
Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und
den Sachwerten der auf dem Grundstiick vor-
handenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und
bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist gemal3 §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 getrennt vom Sachwert der Ge-
baude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren grundsitzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen
(inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs-) Einrichtungen und sonstiger Vorrichtun-
gen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebdudestandard und Restnutzungs-
dauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Ggf. kann der Zeitwert untergeordneter Ge-
baude(-teile) auch anhand von Erfahrungswer-
ten fiir durchschnittliche Herstellungskosten
vergleichbarer Bauwerke zur Vereinfachung
pauschal geschitzt werden.

Der vorldufige Sachwert der Auflenanlagen
wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorge-
hensweise fiir die Gebéude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch
sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sach-
wert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sach-
wert ist anschlieend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R.
eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen,
d. h. aus den Verhiltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung*
des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks und stellt damit den
,~wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

<

Begriffe im Sachwertverfahren
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebdudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir ver-
gleichbare Gebédude ermittelt.

Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt
das Verhiltnis der durchschnittlichen ortlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten.
Durch ihn werden die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Re-
gionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir
Gebéude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebaudestandard. Sie werden fiir die Werter-
mittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der
Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsicht-
lich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-
objekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sam-
meln kann. Die Normalherstellungskosten besit-
zen liberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-
Grundfldache® oder ,,€/m? Wohnfldche* des Ge-
béudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende
Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflidchen werden
einige den Gebaudewert wesentlich beeinflus-
senden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebédude
ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen
bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten
Gebaudeteilen gehoren insbesondere Kellerau-
Bentreppen, Eingangstreppen und Eingangs-
iiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zu-
satzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durch-schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fla-
che®) durch Wertzuschlige besonders zu be-
riicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgeméf nur
Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebéu-
dewert erhohende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriick-
sichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb
innerhalb der Gebédude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbun-
dene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleich-baren Gebaduden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festle-
gung des Gebédudestandards miterfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebauden,

spricht man auch von besonderen Betriebsein-
richtungen.

Baunebenkosten

(Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a.
auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,,Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Priifung und Genehmigungen* definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier
angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters
(Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils modellhaft anzusetzen-
den Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebédude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer
Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die

iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Ge-
samtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die
technische Standdauer, die wesentlich langer
sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objek-
tartspezifisch definiert, nach der vorherrschen-
den Meinung wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre
begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m.

§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Néherung
die Differenz aus ‘tiblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Aupenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auf3erhalb der Gebéude befindliche
mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungs-
anlagen von der GebdudeauBenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen
Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h.
am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergeb-
nis ,,vorlaufiger Sachwert™ ist in aller Regel
nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen iden-
tisch.
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Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs.
3 ImmoWertV 21 erléutert. Seine Position in-
ner-halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs.
1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufi-
gen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schlielend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlidge am marktangepassten vorldufigen Sach-
wert berticksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitét beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche
Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sach-
werte“ (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fiir Ge-
schéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boden-
wertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus
Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren
ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abwei-
chenden individuellen Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom nor-
malen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (siche nachfolgende Erlauterun-
gen), grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen oder Abweichungen von den marktiib-
lich erzielbaren Ertragen).

Baumdngel und Bauschdden

(8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d.
R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kon-
nen sich auch als funktionale oder asthetische
Mingel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhal-
tungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln
zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méangel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R.
die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
tiberschlagig schitzen, da nur zerstérungsfrei —
augenscheinlich untersucht wird,

grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstiandigen fiir Schiden an Gebduden notwen-

dig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftragge-
ber, Mieter etc. und darauf basierenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Ertragswertverfahren
Das Modell der Ertragswertermittlung ist in den
§§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den
marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBigeblich fir den (Er-
trags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abziiglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberle-
gung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des da-
fiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir
ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebéude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsitzlich als unvergénglich (bzw. un-
zerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Ge-
béude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 InmoWertV
21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertrags-
anteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. Der
Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks*
abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bo-
dens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer er-
mittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksich-
tigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem vorldufigen Ertragswert sachge-
mal zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreis-
vergleich dar.

Begriffe im Ertragswertverfahren

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grund-
stiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memdglichkeiten des Grundstiicks (insbeson-
dere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstii-
cken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten
ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zundchst
die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich
entstehende Aufwendungen, die fiir eine ord-
nungsgeméfe Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
béaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Verwaltungskos-
ten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere
das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riickstinde von Mie-
ten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhdltnisses oder Rdumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 IL.
BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten (-an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer
zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt wer-
den kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und

§ 34 ImmoWertV 21

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse
am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Ob-
jekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrége einschlieBlich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend
der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag — sind wertméaBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und
sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Bo-
den unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2

ImmoWertV 21

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e
im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrdge fiir mit dem Bewer-
tungsgrund-stiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonfor-
men) Liegenschaftszinssatzes fiir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-
konformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfah-
rens. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst,
soweit diese nicht auf andere Weise beriicksich-
tigt sind.

Vergleichswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichs-
werts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens
sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend iibereinstimmen (Vergleichsgrundstii-
cke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Ver-
gleichspreise, konnen auch Vergleichsgrundstii-
cke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der
Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke,
fiir die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstii-
cke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach
Mal3gabe des § 9 Abs. 1 Sdtze 2 und 3 Im-
moWertV 21 durch Zu- oder Abschlédge oder in
anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Ver-
gleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allge-
meinen Wertverhiltnisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sol-
len vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 Im-
moWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten
(vgl. § 19 ImmoWertV 21) heran-gezogen wer-
den.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder
anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur
Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke sind Vergleichspreise gleichartiger
Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und Maf} der baulichen Nutzung
sowie GroBe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kon-
nen insbesondere auf eine Flacheneinheit des
Gebaudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Multiplikation der Bezugsein-
heit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Ver-
gleichsfaktor; Zu- oder Abschliage nach § 9 Abs.
1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu
beriicksichtigen.

Besonderheiten und Begriffe des Vergleichs-
wertverfahrens fiir die Bewertung von Woh-
nungs- und Teileigentum

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs-
oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf
ei-ne geeignete Bezugseinheit bezogene Werte
fir Wohnungs- oder Teileigentume mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen. Diese Richtwerte kénnen der Er-
mittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt
werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein
gemal § 20 ImmoWertV 21 fiir die Wertermitt-
lung geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder
Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der sei-
nen Wert wesentlich beeinflussenden Zustands-
merkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche
Fiir die Vergleichswertermittlung kénnen gem.

§ 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R.
absolute) geeignete Vergleichspreise fiir Woh-
nungs- oder Teileigentum herangezogen wer-
den. Fiir die Vergleichswertermittlung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis
(pro m?> WF/NF) an die allgemeinen Wertver-
héltnisse und die wertbeeinflussenden Zustands-
merkmale des Bewertungsobjekts angepasst.
Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet)
gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richt-
werten ergebende vorldufige relative Ver-
gleichswert wird der Ermittlung des Vergleichs-
werts des Wohnungs- oder Teileigentums zu
Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fiir Wohnungs-
oder Teileigentum verdffentlicht und liegen
keine Vergleichspreise fiir Wohnungs- oder Tei-
leigentum vor, so kann die Vergleichswerter-
mittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfah-
rungswerts fiir mit dem Bewertungsobjekt ver-
gleichbares Wohnungs- oder Teileigentum
durchgefiihrt werden.

Der Erfahrungswert wird als marktiiblicher
,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des
Sachverstiandigen™ der Vergleichswertermitt-
lung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlige
Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen

(gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert
des Wohnungs- oder Teileigentums beriicksich-
tigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vor-
handenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung
Ist durch die Ableitung des vorldufigen berei-

nigten Vergleichswerts auf der Basis von markt-
konformen Vergleichspreisen, eines Richtwerts
und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das
Kauf-preisniveau) auf dem Grundstiicksmarkt
fiir Wohnungs- und Teileigentum am Werter-
mittlungs-stichtag bereits hinreichend beriick-
sichtig, ist eine zusdtzliche Marktanpassung
nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise
(kurzfristige) Marktverdnderungen eingetreten,
die in die Bewertungs-ansétze (insb. Vergleichs-
preise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht
eingeflossen sind, sind diese durch eine sachge-
mafe Marktanpassung nach Mafigabe des § 7
Abs. 2 ImmoWertV 21 zu beriicksichtigen.

Verkehrswertableitung aus den Verfahrens-
ergebnissen

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewich-
tung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten

,,Ergebnis“ des herangezogenen Verfahrens sind
der Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert des
Grundstiicks, die nach den Vorschriften des
Teils 3 der ImmoWertV 21 unter ergénzender
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male nach Mafigabe der §§ 7 und 8 ImmoWertV
21 ermittelt wurden.

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl* dieses Ver-
kehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert,
dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufprei-
sen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
(direkte oder indirekte) Vergleichswertverfah-
ren, d.h. verfahrensméaflige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermaflen in die Nahe des Ver-
kehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswerts ist, hiangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:
a) von der Art des zu bewertenden Ob-
jekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanz-wertorientierte Preisbildung im
gewohnlichen Geschiftsverkehr) und
b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlés-
sigkeit der zur Erreichung einer hohen Markt-
konformitét des Verfahrensergebnisses erfor-
derlichen Daten.
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