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GUTACHTEN

nach der Verordnung Uber die Grundsdatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV 2021 betreffend folgenden Grundbesitz
eingetragen im Grundbuch von Lankwitz, Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

ME-Anteil Sondereigentums-Art SE-Nr. Blatt
22,40/1.000 Wohnung nebst Kellerraum 13 7562
an dem Grundstick in der Gemarkung Lankwitz
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart u. Lage | Anschrift m?2
Flur 1 Nr. 194/85 | Gebd&ude- und 12247 Berlin, 3.026
Freifldche Kaiser-Wilhelm-StraBe 33, 35,
SeydlitzstraBe 22, 24, 24 a

(Eigentumswohnung im 2. OG rechts, rd. 62,00 m? WohnflGche, ortliches AufmaB in Abgleich mit den Archivunterlagen)

Eingang zum Gebdude RUckansicht des Gebdudes
StraBenansicht (Bewertungswohnung jeweils markiert)

Der Verkehrswert des Miteigentumsanteils wird zum Stichtag 07.05.2026

ermittelt mit rd.

170.000,00 €

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 31 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit insgesamt 11 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen und in PDF erstellt.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Daten
Auftraggeber: Amtsgericht Schéneberg
RingstraBe 9
12203 Berlin
Auftrag gemdB Beschluss vom 27.02.2026
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag/ 07.05.2026
Qualitétsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung: 07.05.2026
Beginn: 15:00 Uhr
Ende: 16:05 Uhr
Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Erkundigungen, Informationen: Wertermittlungsrichtlinien, Wohnungseigentumsgesetz,
(soweit vorhanden) Baupléne, Baubeschreibung, einschldgige Fachliteratur,

Fotos, Lageplan, Wohnfl&chenberechnung, AuskUnfte des
Gutachterausschusses, Bodenrichtwerte,
Grundbuchauszug, értliche Feststellungen

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhdltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die
Preisbildung von Grundsticken im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr maBgeblichen Umstédnde wie nach der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhdlinissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des
Gebietes. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grundstickszustand
bezieht. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

1.2 Erlauterungen zum Umfang, zum Ortstermin und zum Objekt

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde berlcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemdaBen und
zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fUr den Sachverst@dndigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der
Sachversté@ndige fUhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschddigung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der
Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch AuskUnfte des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den
Sachverstdndigen eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Alflasten, entsprechende Abfragen liegen ggfs. entsprechend
weitergehender Darstellung vor. Es wird unterstellf, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grundes und Bodens beeinfr&chtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktfionsprifung unterzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die
Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, GebUhren oder sonstigen &ffentlich-rechtlichen
Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der Verkehrswertermittiung sémtliche Betrdge enfrichtet worden sind.

Entsprechend den Angaben ist die Bebauung von 1957. Es handelt sich um Wohngebdude mit 44
Wohneinheiten, 3 Teileigentumseinheiten sowie 6 Garagen in einem seitlichen Gebd&ude.
Das Teilungserkl@rung ist von 1989.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 13 im 2. OG rechts wird beim Oristermin durch Mieter genutzt.
GemdaB dem durch die Mieter vorgelegten Mietvertrag von 2013 wird eine Nettokaltmiete von 319,30
€ gezahlt sowie Nebenkostenvorauszahlung ohne Heizung von 89,90 € und Heizkosten von 65,10 €.

Trotz ordnungsgemadBer Ladung war der Eigentumer beim Ortstermin nicht anwesend. Es wurden
auch trotz Abfrage keine weitergehenden Informationen Ubermittelt. Das Gutachten wird mit allen
Risiken diesbeziiglich fehlender Informationen erstellt. Es ist nicht bekannt, inwieweit der Mietvertrag
mit den Bedingungen von 2013 insgesamt aktuell ist.

GemdaB Angabe der Hausverwaltung:

Ca. 373,00 € monatliches Hausgeld (gemdB Wirtschaftsplan 2025) fUr die Wohnung, eine
Instandhaltungsricklage von ca. 167.000,00 € (Stand 31.12.2024) fUr das gesamte Objekt wird
angegeben.

GemdaB den Unterlagen bzw. dem ortlichen AufmaB (nachfolgend dargestellt) hat die Wohnung Nr.
13 rd. 62,00 m? Wohnfldche. Dieser Wert wird den Betrachtungen zu Grunde gelegt.
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Es handelt sich um eine 3-Zimmer-Wohnung mit Bad, Kiche, Flur und Balkon.

Baumdangel, Bauschdden, Instandsetzungs- und Erneuerungserfordernisse, Anmerkungen:
ortliche Information bzw. Feststellung, vorgelegte Informationen
- das Haus ist Baujahr ca. 1957
- Die zentrale Heizungsversorgung ist von 1994, Befeuerung mit Ol
- die Warmwassererhitzung erfolgt Ober einen Boiler in der Wohnung
- GemaB Abfrage an die Hausverwaltung wurden keine Angaben zu ErneuerungsmaBnahmen
beziehungsweise etwaiger Sanierungserfordernisse und Gebdudeproblematiken gemacht
- Nach Angabe der Mieter wurde die Wohnung innen im Jahre 2013 renoviert
- es ist ein Energieausweis vorhanden, dieser weist einen Endenergiebedarf von
159,0 (kWh/(m2xa) aus
Uberholungsbedurfnisse am AuBenputz

Insgesamt befinden sich Gebdude- und Grundsticksbereiche in einem mittleren Allgemeinzustand.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
Bundesland: Berlin
Ort und Einwohnerzahl: Berlin (Bezirk Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lankwitz), gesamt ¢t

3,21 Mio. Einwohner (It. Amt fUr Statistik Berlin-Brandenburt
Stand 31.12.2025)

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich im Westen von Lankwit
einem Ortsteil im SUden von Berlin unweit der Stadtgrenze. D
Entfernung zur Historischen Mitte Berlins (Rotes Rathau
betragt ca. 12 km, zur City-West (Breitscheidplatz) sind es ct
9,5 km. Offentliche Verkehrsmittel: Bus (Haltestelle Kaise
Wilhelm-Str./Seydlitzstr., Linien 184, 284 und Nachtbus N84) i
der Haustur; S-Bahn (S-Bahnhof Lichterfelde Ost, Linien S25 un
S$26, Regionalexpress RE3 und RE4 sowie Buslinien M11, X11, 18
284 und Nachtbus N81) ca. 750 m; Bahnhof SUdkreuz (ICE, I¢
EC, FEX und Regionalzige sowie S-Bahn, Fernbus und divers
Stadt-Buslinien) ca. 6,5 km und Flughafen Berlin-Brandenbut
ca. 24 km entfernt. Bis zur BundesstraBe B101 sind es ca. 3 ki
und zur B96 ca. 3,7 km; die B1 und die Stadtautobahn A10
Abzweig Zehlendorf, liegen in ca. 3,8 km Entfernung.

Wohnlage: mittlere Wohnlage

Art der Bebauung und Nutzung in der | wohnbauliche und gewerbliche Nutzung;
StraBe und im Ortsteil: offene und geschlossen Bauweise
Immissionen: Orts- und lageuUblich

topographische GrundstUckslage: vorwiegend eben

2.2 Gestalt und Form

(val. Anlage)

StraBenfront: ca. 41,00 m

mittlere Tiefe: ca. 74,00 m

GrundstUcksgroBe: FlurstGck 194/85 898,00 m?

23 ErschlieBung

StraBenart: DurchgangsstraBe
StraBe mit héherem Verkehrsaufkommen
StraBenausbau: 2-spurig in beide Richtungen, voll ausgebaut; Fahrbahn in

Bitumen, Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt
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AnschlUsse an Versorgungsleitungen Elektr. Strom, Wasser, Kanalanschluss, Kabelanschluss,
und Abwasserbeseitigung: Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse,

mehrseitige Grenzbebauungen

nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit Gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund,
augenscheinlich ersichtlich): weitere Informationen nachfolgend
Anmerkung: In  dieser Wertermittflung ist eine lageUbliche

Baugrundsituation insoweit berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
DarUberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemaB nicht angestellt.

24 Rechiliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich
gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungs
verfahren:

Nicht
eingetfragene
Rechte und
Lasten:

Dem Sachverstdndigen liegt ein Grundbuchauszug vom 20.01.2026 vor. Hierin
bestehen in Abfeilung Il des Grundbuchs von Lankwitz, Blatt 7562 keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. beguUnstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z. B. Alflasten) sind dem
SachverstGndigen gemdaB Abfrage wie nachfolgend bekannt und in Mitteilung
bekannt geworden:

Das Grundstick ist nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin
eingetfragen. Ergebnisse zu Boden- und Grundwasseruntersuchungen liegen mir
nicht vor. Es wurde bisher keine abschlieBende historische Recherche UGber
fr0here Nufzungen oder Ereignisse durchgefUhrt, die Aussagen Gber mégliche
Kontaminationen liefern kdénnten. Aus einer Recherche kbénnten sich
Anhaltspunkte fUr schadliche Bodenverdnderungen und Altlasten ergeben. Es
erfolgt auftfragsgemdB keine Einwertung dieses Sachverhaltes, da keine
genauveren  Erkenntnisse  vorliegen.  Sollfen  zukUnftig  durchgefUhrte
Bodengrunduntersuchungen zum Ergebnis haben, dass gesetzliche Grenzwerte
Uberschritten werden, mUsste eine Anpassung des Verkehrswertes in Anbetracht
der moglichen Sanierungskosten, die durch den EigentUmer anteilig zu fragen
sind, und/oder ggs. ein merkantiler Minderwert erfolgen.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht
Einfragungen im

Keine relevanten Einfragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungen

Kein Denkmalschutz vorhanden

FOr das Bewertungsgrundstick existiert kein Bebauungsplan. Det

im Bebauungsplan: Fldchennutzungsplan weist den Bereich des Bewertungsgrundsticks als

Festsetzungen im
Baunutzungsplan:

Bavordnungsrecht
Anmerkung:

Wohnbaufléche, W2 mit einer GFZ bis 1,5 aus.
Der Baunufzungsplan weist das Grundstick als allgemeines
Wohngebiet aus, Baustufe 1lI/3, 3 Vollgeschosse, GRZ 0,3, GFZ 0,9

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefuhrt.

Entwicklungszustand incl. Beitrags- und Abgabensituation
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Entwicklungszustand (GrundstUcksqualit&t): baureifes Land

25 Hinweise zu den durchgefiihrien Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch und
per Fax eingeholt sowie im Internet recherchiert.

2.6 Derzeitige Nutzung

(vgl. Anlage)
Die Wohnung ist vermietet. Die Informationen zum Mietvertrag sind vorangehend unter Punkt 1.2
dargestellt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebdudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funkfionsf@higkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Baumdngel und -schdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur pauschal
berUcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitssché&digende Baumaterialien
wurden nicht durchgefthrt.

3.2 Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes: Mehrfamilienwohnhaus

Baujahr: Das ursprungliche Baujahr ist ca. 1957. Der Sachverstandige
nimmt bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren die
enfsprechende Restnutzungsdauver wie nachfolgend
beschrieben an.

Modernisierung: siehe Punkt 1.2

Erweiterungsmaoglichkeiten: Es handelt sich um einen  Miteigentumsanteil.
Verdnderungen sind nur in  Vereinbarung mit der
EigentUmergemeinschaft und entsprechenden
Abkldrungen mit den Behérden moglich.

AuBenansicht: 4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit Flachdach, heller
AuBenputz, weiBe Fenster, farbige Haustlr, abgesetzter
Sockel

3.2.2  AusfUhrung und Ausstattung
Gebdudekonstruktion (Wdnde, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massiv
Fundamente: Massiv
Kellerwéande: Mauerwerk
Umfassungswdande: Mauerwerk
Innenwdande: Mauerwerk
Geschossdecken: Beton
Hauseingang(sbereich): Eingangstur in Metall mit Glasausschnitten
Treppen:
Treppe zum Kellergeschoss: Massiv in Beton, Handlauf Stahl
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Treppe zu den Beton mit Kunststein, Gel@nder in Stahl
Obergeschossen:

Allgemeine Ausstattungen
Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen
Wohnen, Essen und Kochen:

Bodenbeldge: Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: Tapeten, Anstriche

Deckenbekleidungen: Tapeten, Anstriche
Schlafen:

Bodenbeldge: Laminat

Wandbekleidungen: Tapeten, Anstriche

Deckenbekleidungen: Tapeten, Anstriche
Bad/ WC:

Bodenbeldge: Fliesen

Wandbekleidungen: Fliesen

Deckenbekleidungen: Tapete, Anstriche
Flur:

Bodenbeldge: Fliesen

Wandbekleidungen: Tapeten, Anstriche

Deckenbekleidungen: Tapeten, Anstriche

Fenster und Tdren

Fenster: Kunststofffenster mit Doppelverglasung
TUren:

Eingangstur: Metall

ZimmertUren: Holz

Elekiro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elekfroinstallation: mittlere Ausstattungen, ausreichend vorhanden
Heizung: Zentralheizung mit Ol von 1994 im Keller
Warmwasserversorgung: Boiler in der Wohnung
Sanitdre Installation:

Bad/WC.: s. Fotodokumentation

Besondere Einrichtungen, Kichenausstattung
Besondere Einrichtungen: keine

Baumdangel/Bauschdden, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen

Bausch&den und Baumdangel: Siehe Punkt 1.2
Grundrissgestaltung: Wirtschaftliche Raumaufteilung
Keller und Dach
Keller: Das Wohngebdude ist unterkellert. Hier befinden sich die
Mieterkeller, HausanschlUsse, Versorgungsbereiche

Boden-, Wand- und Estrich, roh
Deckenbelage:

Dach:
Dachkonstrukfion: Beton
Dachform: Flachdach
Dacheindeckung: Flachdachabdichtungen, unbekannter Zustand
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3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hof- und Zugangsbefestigung
entsprechend den Darstellungen in der Anlage Fotos, Pflanzungen, Einfriedungen, Mullstellplatz,
Fahrradstellplatze, KFZ-Stellplatze.

3.4 Nebengebdude
Garagen in konventioneller Bauweise.

3.5 Instandhaltungsricklagen, Gebrauchsregelungen
Keine besonderen Gebrauchsregelungen fur Teile des Grundstucks oder der Gebdude.

Keine Ertfrédge aus gemeinschaftlichem Eigentum (z.B. Hausmeisterwohnung, Garagen, Werbung).

Keine wesentliche Abweichung zwischen dem Miteigentumsanteil (ME) und der relativen Wertigkeit
(RE) des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt.

Keine von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fUr den Anteil der zu fragenden
Lasten und Kosten (VK) bzw. Erfrdge (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum.

Instandhaltungsricklage ist vorhanden.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert nach der Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung
der Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021- betreffend folgenden Grundbesitz

eingetragen im Grundbuch von Lankwitz, Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

ME-Anteil Sondereigentums-Art SE-Nr. Blatt
22,40/1.000 Wohnung nebst Kellerraum 13 7562
an dem GrundstUck in der Gemarkung Lankwitz
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart u. Lage | Anschrift m?
Flur 1 Nr. 194/85 | Gebdude- und 12247 Berlin, 3.026
Freifldche Kaiser-Wilhelm-StraBe 33, 35,
SeydlitzstraBe 22, 24, 24 a

zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2026 ermittelt.
Darstellung fir den Miteigentumsanteil:

GrundstUcksdaten: anteilige FliGche

Grundbuch Blatt
Lankwitz 7562
Gemarkung Flur FlurstGck FlGche
Lankwitz ] 194/85 3.026,00 m?
Fldche anteilig: 22,40/1.000 67,78 m?

4.1 Definitionen, Grundsdize und allgemeine ErlGuterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Markiwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsGchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdlinisse zu erzielen wdére. Der Verkehrswert ist also
der Wert, der sich im allgemeinen Geschdaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu verstehen, der zum
Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages Uber Bauten oder GrundstUcke zwischen einem
verkaufswiligen Verkdufer und einem ihm nicht durch persdnliche Beziehungen verbundenen Kdaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass die Marktverhdlinisse einer
ordnungsgemdBen Ver&uBerung nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene
Verhandlungszeit zur VerfGgung steht."

Die TEGoVA (Européischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter) definiert den Verkehrswert (Marktwert)
als den Preis, zu welchem GrundstUcke und Gebdude gemdaB einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Ver&uBerer
an einen unabhdngigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden kénnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird,
dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemdaBe
VerduBerung ermdéglichen und dass fUr die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler
Zeitraum zur VerfUgung steht.

Gesetzliche Grundlagen

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren gebrduchlich. Verhdlinisse, die
am Bewertungsstichtag auf dem GrundstUcksmarkt herrschen, sind somit eine GréBe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit
hat. Der Sachverstdndige wird dabei bei der Wertermittlung - unter BerGcksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine
Bewertung nach mindestens zwei der gebr&uchlichen Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert
ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach §194 BauGB gewdhrleistet
wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt. Die aktuell gUltige Fassung wurde am 14. Juli 2021
vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt verkindet worden. Alle Verweise auf einen §
beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinss&tze, Umrechnungskoeffizienten,
Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer
Aktualitadt bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprdsentativitdt den jeweiligen Grundsticksmarkt
zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen
der GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3) berUcksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in anderer Weise an
die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundsticksmerkmale
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des Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktUblicher Zu-
oder Abschl&ge, oder in anderer Weise zu berUcksichtigen.

Die Modellkonformitat in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten dieselben Modelle und Modellansatze
zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen fUr den maBgeblichen Stichtag lediglich solche
fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes
der Modellkonformitat erforderlich ist.

4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder
mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung
der im gewohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verflgung stehenden Datfen, zu wéhlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmd&Big in folgender Reihenfolge zu
berGcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. ImmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25
ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittflung des vorlGufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorldufige
Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittiungsobjekts. Der marktangepasste
vorldufige Vergleichswert entspricht dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Erfragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertirédge (Rendite), bzw. allgemein die regelmd&Bigen Geldflusse
oder deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich erzielbarer Erfr&ge
ermittelf. Soweit die Ertfragsverhdlinisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertr&égen abweichen, kann der Ertragswert auch
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertr&ge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des
objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorldufige Ertfragswert entspricht dabei
dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertfragswert und der
BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekfs.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die erzielbaren Ertrdge oder deren
Einsparpotfential im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nicht vordergrindig sind. Prioritédt hat dann der tatsdchliche Wert der
Sache in Abhdngigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienhdusern der Fall. Im
Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen, sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorl&ufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich dabei durch
Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.3 Verfahrenswahl mit Begrindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hdngt vom Gegenstand der Wertermittlung ab
und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden. Das Vergleichswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr der Vergleichswert ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie insbesondere
objektsperzifische Vergleichswerte und/oder Vergleichswertfaktoren zur Verfigung stehen. Diese Bedingungen sind erfUllt. Es
wird deshalb das Vergleichswertverfahren als primdares Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben kann
das Erfragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr die Erzielung von Ertragen for
die Preisbildung ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktUblich erzielbare Ertrdge und
objektsperzifische Liegenschaftszinssdtze zur Verflgung stehen. Diese Grundlagen sind ebenfalls teilweise gegeben. Es wird
deshalb das allgemeine Ertragswertverfahren zur StUtzung der Plausibilitat als zweites Verfahren verwendet.

4.4 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne BerlUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV
2021) auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
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Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert
deduktfiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdlinisse nicht
ausreichend berucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Bodenrichtwert
Werirelevante Grundstucksflache:
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert
Herkunft des Bodenrichtwertes:

3.026 m?
1.000,00 €/m?
Gutachterausschuss Berlin

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstick / Bewertungsgrundstick
Vergleich

Richtwertgrundstick  Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor

Fldche m? 3026.0 m? x 1
GFZ 1.0 X1
BTR. Zustand frei frei x 1
Bauweise offen offen x 1
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x 1
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1
Nutzungsart Wohnbauflbche W Wohnbauflbche W x 1
Zuschnift lageUblich lageUblich x 1
Stichtag 01.01.2026 07.05.2026 X1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x 1

Angepasster Bodenrichtwert: 1.000,00 €/m?

Berechnung Bodenwert

Wertrelevante GrundstUcksflache (3.026 m?) = 3.026.000,00 €
x Bodenrichtwert (1.000,00 €/m?)

Berechnung als Miteigentumsanteil
Miteigentumsanteil 22,4 / 1.000 Teilen =67.782,40 €
Bodenwert durch Miteigentumsanteil 67.782,40 €
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4.5

Vergleichswertverfahren

Ausgehend von der vom Gutachterausschuss fUr GrundstUcke in Berlin verdffentlichten Kaufpreisspanne for
vergleichbares Wohneigentum |dsst sich ein Nufzwert des zu bewertenden Wohnungseigentums wie folgt
ermitteln: Erst- und Weiterverkdufe von in Wohnungseigentum umgewandelte Eigenheime, Baujahre (1949 -
1970), Stadtgebiet (Mittelwert), 2024: 2.959,00 €/m? Wohnfldche.

Wertbildende Kriterien MaX. erreichte
Punkte Punkte
Wert der Umgebung 100
Wohnlage im Orftsteil mittel 15
StraBenart DurchgangsstraBe 20
Infrastruktur ndhere Umgebung 20
Verkehrsanbindung Bus und Bahn bis T km 10
Naherholung/Freizeit n&here Umgebung 25
Summe| = 90( x 0.25 22,50%
Wert der Wohnung 100
GroBe 62 15
Lage im Objekt 2.0G 10
Grundrissgestaltung mittel 40
Ausstattung/Qualitét mittel 30
Summe| = 951 x 0,20 19,00%
Wert wirtschaftlicher Kriterien 100
Status vermietet/bezugsfrei vermietet 10
Instandhaltungsricklage vorhanden 40
Summe| = 50( x 0,30 15,00%
Wert des Gebdudes 100
Baujahrskategorie 1957 20
Bauweise/Qualitat mittel 20
Wdarmeddmmung mittel 40
Gemeinschaft-/AbstellrGume vorhanden 10
Summe| = 90[ x 0.15 13.50%
Wert des Grundsticksanteils 100
MEA am Gesamtgrundstick MEA an GrundstUck 30
AuBenanlagen angelegt 50
ErschlieBung voll erschlossen 20
Summe| = 100| x 0.10 10,00%
Zuschlag /Abschlag (s. nachfolgende Anmerkungen 0,00%
mbgliche Marktentwicklungen)
Wohnwertfaktor 80,00%
295900 €/m?| x 80,00% = | 2.367,20 €/m?
vorlaufiger Vergleichswert 6200m? x = 236720€/m* = 146.766,40 €
Besondere objektsperzifische Grundsticksmerkmale (s. Ertragswert) = -3.000,00 €
(siehe Ertragswertberechnung) ergibt = 143.766,40 €
rd.  144.000,00 €
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4.6 Berechnung des Ertragswertes

Bezeichnun Nutzon Leit- Fléiche Tatsachlicher MarktUblicher MarktUbl.
9 9 raum Mietertrag Mietertrag Ertrag/Jahr
Wohnung Wohn- Monat | 62 m? 319,30 € 440,00 € 5.280,00 €
einheit [=5,15 €/m? [=7,10 €/m?]
Jahresrohertrag 5.280,00 €

Die Wohnung ist vermietet. Es wird eine entsprechende Darstellung nach Mietspiegel und
Marktsituation gewdhlt. Die Anpassung fUr die Mindermiete erfordert nachfolgend.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaffungskosten sefzen sich aus den Verwaltungskosten, den Befriebskosten, den
Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis zusammen.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks
erforderlichen Arbeitskraffe und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der
GeschdaftsfUhrung sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensatz fUr "Eigentumswohnungen,
Kaufeigentumswohnungen oder eigenfumsdhnliche Dauerwohnrechte" laut  ImmoWertV
verwendet.

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom stafistischen
Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fur den Monat Oktober 2001 beziehen:

275,00 € j@hrlich je Eigentumswohnung

30,00 € j@hrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den Basiswerten
zugrundeliegende) Verbraucherpreisindex fur Oktober 2001 mit dem Verbraucherpreisindex
verglichen, der fUr den Oktober des Vorjahres des Wertermittlungsstichtages GuUltigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 77.1
Wertermittlungsstichtag 07.05.2026
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2025
Verbraucherpreisindex Oktober 2025 123
Anpassungsfaktor (123 / 77,1) =1,5953

Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird anschlieBend mittels des
ermittelten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte angewandt, und kaufmdnnisch auf volle Euro
gerundet.

275 € jGhrlich je Eigentumswohnung * 1,5953 =439,00 €

30 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz * 1,5953 =48,00 €
Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

1 Wohneinheit(en) ZU je 439,00 € 439,00 € / Jahr
' Verwaltungskosten / Jahr 43900€

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung

des der Wertermittlung zugrunde gelegten Erfragsniveaus der baulichen Anlage wdahrend ihrer

Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen (vgl. §19(2) ImmoWertV).

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den vom statistischen

Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fur den Monat Oktober 2001 beziehen:

9,00 € jGhrich  je  Quadratmeter  Wohnflache, wenn  die

Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen werden
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68,00 € j@hrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz einschlieBlich der
Kosten fUr Schénheitsreparaturen
Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den Verwaltungskosten
anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen.
Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor 1,5953 verwendet.

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache * 1,5953 =14,40 €
68,00 € jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz * 1,5953 =108,00 €

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

62 m? WohnflGdche mit Kostenansatz ZU je 14,40 €/m? 892,80 € / Jahr
fUr Eigentumswohnungen

Instandhaltungskosten / Jahr 892,80 €

Mietausfallwagnis
Als Mietausfallwagnis werden 2% des Jahresrohertrages veranschlagt:

5.280,00 € Jahresrohertrag x 2% 105,60 € / Jahr
~ Mietausfallwagnis /Jahr 10540€
Betriebskosten

Betfriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am GrundstGck oder durch den
bestimmungsgemdaBen Gebrauch des Grundstucks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind.

Als Betriebskosten werden veranschlagt:

Betriebskosten pauschal 0,00 € / Jahr
~ Befriebskosten / Jahr 000€
Summe Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten / Jahr 439,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 892,80 €
Mietausfallwagnis / Jahr 105,60 €
Betriebskosten / Jahr 0,00 €
' Summe Bewirtschaftungskosten / Jar 1.437,40€

Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Gesamtnutzungsdaver
Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fUr die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die
Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréBe, die der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.
Die Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre festgelegt.
Restnutzungsdauer / Modernisierungen
Das Wertermittlungsobjekt ist 69 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefUhrt. Die
Restnutzungsdauer berechnet sich deshallb nach der Formel

Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter
Daraus ergibft sich

Restnutzungsdauer = 80 Jahre — 69 Jahre = 11 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 11 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachversténdige Einschdfzung eine Restnutzungsdauer von 40
Jahren festgelegt.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1957

Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
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Restnutzungsdauer 40 Jahre

Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz wurde objekt- und marktspezifisch auf 2% des Bodenwerts festgelegt.
Bodenwert 67.782,40 € x 2% 1.355,65 €

Bodenwertverzinsung 1.355,65 €

Vervielfdltiger
Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer nach
folgender Formel:
(1 + LSZ)RNP —1
(1 + LSZ)RND x LSZ
LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Vervielfaltiger =

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 40 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz von 2 % ergibt sich
somit folgende Berechnung des Vervielfaltigers:
(1 + 0,0200)* —1

(1 + 0,0200)*° x 0,0200

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfdltiger von 27,36.

Ermittlung des vorlaufigen Erfragswerts

Jahresrohertrag 5.280,00 €
Bewirtschaftfungskosten -1.437,40 €
Jahresreinertrag 3.842,60 €
Bodenwertverzinsung (67.782,40 € x 2%) -1.355,65 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 2.486,95 €
Vervielfaltiger x 27,36
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 68.042,95 €
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/-0,00 €
Erfragswert der baul. Anlagen 68.042,95 €
Bodenwert +67.782,40 €
Vorlaufiger Ertragswert 135.825,35 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende
Merkmale des einzelnen  Wertermittlungsobjekts. Die  besonderen  objekispezifischen
GrundstUcksmerkmale sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu
berucksichtigen, wenn ihnen der Grundstucksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst und
sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und berGcksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte

Bezeichnung Wert/Jahr Dauer Zinssatz Faktor +/- Ergebnis

Mindermiete -874,00 € 3 Jahre 4% 2,78 -2.429,72 €
Mindermiete -212,00 € 3 Jahre 4% 2,78 -589,36 €
Summe Barwerte -3.019,08 €
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Zusammenfassung besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Barwerte -3.019,08 €

Pauschale Erfassung +/-0,00 €

GrundstUcksbezogene Rechte und Belastungen +/-0,00 €
SSumme -3.01908€

Pauschale Erfassung
Es wurde keine pauschale Erfassung vorgenommen.

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
Es existieren keine grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.

Verkehrswert

Erfragswertverfahren
Ertfragswert der baulichen Anlagen 68.042,95 €
Bodenwert +67.782,40 €

~ Vorlaufiger Efragswet 135.82535€
Besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale -3.019,08 €

' Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 132.806,27 €

Rd. 133.000,00 €
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4.7 Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse mit Gewichtung:

Gewicht (i.d.R.)
Vergleichswert 144.000,00 € 1,00 144.000,00 €
Ertragswert 133.000,00 € 0,00 0,00 €
BerUcksichtigung Marktsituation zum Bewertungsstictag
Kauferverhalten, Nutzungsmdglichkeiten
mit Hinblick auf die verwendeten Daten, Objekt, Zustand, Lage
sachversténdiger Abgleich der verwendeten Daten

zzgl. 20 % 28.800,00 €
ergibt 172.800,00 €
rd. 170.000,00 €

Vorliegend handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus, bei welcher der
Verkehrswert in der Regel aus dem Vergleichswert hergeleitet wird.

Beim Vergleichswertverfahren sind die unmittelbaren Einflisse des Marktes enthalten. Der
rechnerische Ertragswert beinhaltet eine nachhaltig, angemessene Vergleichsmiete, die bereits
unter dem Gesichtspunkt des Marktverhaltens angesetzt wurde, und fGhrt zu einem dem
Vergleichswert Ghnlichen Ergebnis. In sachverstandiger Auslegung wird der Vergleichswert als alleinig
bestimmend angesetzt. Die aufgefihrte Gewichtung und die Daten in den Verfahren ergeben
markirealistische Befrachtungen. Akfuelle Marktanalysen zeigen eine Tendenz, welche Uber der
vorangehenden Betrachtung gemdB den vorhandenen Auswertungen von 2024 liegt.
SachverstGndig gesehen wird ein Zuschlag von 20% zur Anpassung gewdhlt. Vergleichende
Recherchen am GrundstUcksmarkt bestatigen die Einwertungen. Weitere Anpassungen sind nicht
erforderlich.

Der Verkehrswert nach der Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Verkehrswerte
von Immobilien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021 betreffend folgenden Grundbesitz

eingetragen im Grundbuch von Lankwitz, Miteigentumsanteil verbunden mit Sondereigentum

ME-Anteil Sondereigentums-Art SE-Nr. Blatt
22,40/1.000 Wohnung nebst Kellerraum 13 7562
an dem Grundstick in der Gemarkung Lankwitz
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart u. Lage | Anschrift m?
Flur 1 Nr. 194/85 | Gebdude- und 12247 Berlin, 3.026
Freifldche Kaiser-Wilhelm-StraBe 33, 35,
SeydlitzstraBe 22, 24, 24 a

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2026 mit

170.000,00 €

(in Worten einhundertsiebzigtausend Euro)
geschaftzt.

Der Sachverstdndige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleichit dass ihm keiner der
Ablehnungsgrinde enfgegensteht, aus denen jemand als Beweiszedge oder Sachverstéindiger nicht
zulGssig ist oder seiner Aussage keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden-kann.

Berlin, 13. Mai 2026

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken
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Hinweise zum Urheberschuiz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und den angegebenen
Iweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fUr die Richtfigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftfragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahri@ssigkeit der Vertreter oder ErfUllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubermahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fdllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrl&ssigkeit haftet der Auffragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem
solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise einfretenden Schaden
begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des ErfUllungsgehilfen, gesetzichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrl&ssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die VollstGndigkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hbhe des fUr den
Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénki.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fUr jeden Einzelfall auf maximal
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. @.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von  ZIwangsversteigerungen darf das  Guftachten bis maoximal zum Ende  des
Zwangsversteigerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.

4.8 Beantwortung der zusdtzlichen Fragen des Amtsgerichts

a) Ob Verdacht auf ékologische Altlasten besteht?2
Die Abfrage ergibt keine Eintragung im Bodenschutzkataster. Eine Prifung auf
umweltgefa@hrdende Stoffe ist bisher nicht erfolgt.

b) Feststellung des Verwalters (Name und Anschrift) mit Nachweis der Verwalterbestellung Sowie
der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum?
Die Verwaltung wird ihm anschreiben an das Amtsgericht benannt. Die Hohe des Wohngeldes
betragt 373,00 € monatlich (gemaB Wirtschaftsplan 2025)

c) Welche Mieter und Pdchter vorhanden sind (Name und Anschrift)2
Es sind Mieter bekannt geworden.

d) Ob eine Wohnpreisbindung gemaB § 17 WoBIndG besteht?
Es besteht keine Wohnpreisbindung.

e) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)?
Es ist kein Gewerbebetrieb vorhanden.

f)  Ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht geschatzt wurden (Art und
Bezeichnung)?
Es konnten keine Maschinen und Betriebseinrichtungen festgestellt werden.

g) Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der ENEV vorliegte
Es wurde ein Energieausweis vorgelegt.
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Die Verkehrslage ist vorangehend im Gutachten dargestellt.

Der bauliche Zustand Ist vorangehend dokumentiert. Mangels Auskunft durch den
EigentUmer beziehungsweise auch durch die Hausverwaltung konnten keine letztendlichen
Aussagen Uber den Zustand beziehungsweise auch anstehende Reparaturen vermittelt
werden.

GemdB den Abfragen bestehen keine Bauauflagen beziehungsweise baubehodrdlichen
Beschrdnkungen oder Beanstandungen.

Es konnte Verdacht auf Hausschwamm erkannt werden.
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