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1 Auftrag und Grundlage

Mit dem Beschluss vom 10.2.2026 bin ich im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft 76 K 139/25 vom Amtsgericht Schoneberg als unabhéngiger Sachverstindiger zur
Feststellung des Verkehrswertes der Immobilie

Sarntaler Weg 32, 12209 Berlin
bestellt worden.

Als Grundlage und zur Vorbereitung des Gutachtens habe ich u. a. folgende miindliche/schriftliche Aus-
kiinfte bzw. Unterlagen zusammengetragen:

+ Grundbuchauszug vom 30.12.2025

« Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

- ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

« Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

« Grundrisszeichnungen und Schnitte

Von den Eigentiimern wurden keine zusétzlichen Informationen zur Verfiigung gestellt.

Am 16.4.2026 um 14:00 Uhr fand ein Ortstermin zur Besichtigung der Immobilie statt.

Die Beteiligten wurden dazu rechtzeitig schriftlich benachrichtigt. Nach telefonischer Riicksprache wurde
ein erneuter Versuch um 15:00 Uhr durchgefiihrt. Der Zugang zum Grundstiick und den Gebéduden ist
jedoch nicht gewéhrt worden.

Eine Begehung des Grundstiickes sowie eine Innenbesichtigung der Gebiude haben nicht stattgefun-
den.

Der Qualitits- und der Wertermittlungsstichtag ist der 16.4.2026.

2 Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Grundbuch

Amtsgericht Schoneberg
Grundbuch von Lichterfelde
Blatt 10368

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 1 Gemarkung Lichterfelde, Flur 5, Flurstiick 18/202
Gebidude- und Freiflache Sarntaler Weg 32 mit 980,00 m?

Erste Abteilung (Eigentlimer)

Lfd. Nr. 2.1 (Daten anonymisiert)
Lfd. Nr. 2.2 (Daten anonymisiert)
Lfd. Nr. 2.3 (Daten anonymisiert)

- in Erbengemeinschaft -

Zweite Abteilung (Lasten und Beschriankungen)

Lfd. Nr. 2 Zweihundertfiinfzig Deutsche Mark monatliche Rente lebensldnglich fiir die Witwe (Daten
anonymisiert) in Berlin. Zur Loschung des Rechts geniigt der Nachweis des Todes der
Berechtigten. Gemall Bewilligung vom 30.9.1966 - UR-Nr. 93/1966 des Notars (Daten
anonymisiert) in Berlin - eingetragen am 5.5.1967. Bei Neufassung der Abteilung eingetragen
am 20.9.2000.
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Lfd. Nr. 3 Miterbenanteil des (Daten anonymisiert), geb. (Daten anonymisiert) (Abt. I Nr.2.1) am

Nachlass des (Daten anonymisiert) geb. (Daten anonymisiert) gepfandet wegen einer Forde-
rung von 19.904,25 € fiir den Freistaat Bayern. Beschluss vom 19.4.2023 (Staatsanwaltschaft
Miinchen 1, 242 Vrs 232314/02); eingetragen am 2.8.2023.

Lfd. Nr.4 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Authebung der Gemeinschaft ist angeordnet

(Amtsgericht Schoneberg, 76 K 139/25). Eingetragen am 30.12.2025.

2.2 Kataster

Katasteramt Steglitz-Zehlendorf Gemarkung Lichterfelde
Flur Flurstiick Bezeichnung GroBe
5 18/202 Gebédude- und Freiflache 980,00 m?
Sarntaler Weg 32

2.3 Grundstiicksgrofie

Flur Flurstick Grolle
5 18/202 980,00 m?

3 Beschreibung der Liegenschaft

3.1 Das Grundstiick

3.1.1 Lage

3.1.1.1

3.1.1.1

3.1.1.2

Position

Das Grundstiick liegt im Land Berlin, im Verwaltungsbezirk Steglitz-Zehlendorf, im Ortsteil
Lichterfelde, nahe Stadt- und Landesgrenze Berlin-Brandenburg, Hildburghauser Strale und
Lilienthalpark, am Sarntaler Weg, einer Quer- bzw. ParallelstraBe des Lichterfelder Ringes, umgeben
von iiberwiegender Wohnnutzung in offener Bauweise und teilw. Gemeinbedarfsnutzungen sowie im
weiteren Verlauf auch von Geschosswohnungsbau.

Wohnlage

Lt. StraBenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2024 ist die Wohnlage im Sarntaler Weg mittel. Der
Sarntaler Weg (im Bereich des Bewertungsobjektes Sackgasse) kann als Anliegerstralie eingestuft
werden, das Wohnumfeld erscheint eher ruhig. Allerdings befindet sich in unmittelbarer Néhe eine
Tennis-Sportanlage.

Verkehrslage

Der Sarntaler Weg ist eine offentliche Strafle, ausgebaut und mit Versorgungsleitungen versehen
(Betonbelag des Fahrdammes, Betonplatten- bzw. Kleinmosaikpflasterbelag der Gehwege). Die
Verkehrsanbindung mit dem 6ffentlichen Nahverkehr und zur Nahversorgung ist mittel. Der Autobus
ist ca. 600 m, S-Bhf. Osdorfer Strafle ist ca. 2,0 km, U-Bhf. Alt-Mariendorf ist ca. 5,5 km, Autobahn-
anschluss A 103 (Wolfensteindamm) ist ca. 7,0 km, Rathaus Steglitz ist ca. 6,0 km und Kaiser-Wil-
helm-Gedéachtnis-Kirche (Breitscheidplatz) ist ca. 12,0 km entfernt.
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3.1.2 Beschaffenheit

3.1.2.1

3.1.2.2

3.1.23

3.1.24

Zuschnitt und topographische Situation

Das Grundstiick ist rechteckig geschnitten. Die Stralenfront betrdgt ca. 28,00 m, die Grundstiickstiefe
ca. 35,00 m. Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Zugang erfolgt iiber einen eigenen Eingang und
eine eigene Einfahrt vom Sarntaler Weg.

Auflenanlagen

Das Grundstiick ist gértnerisch angelegt bzw. begriint (massive Wege- und Zufahrtsbefestigung, ggf.
Terrasse, teilw. Einfriedigungen).

Altlasten und Kontaminationen

Lt. Angabe beim Bezirksamt Steglitz-Zehlendorf (Umwelt- und Naturschutzamt) ist das zu bewertende
Grundstiick nicht im Bodenbelastungskataster des Landes Berlin eingetragen. Ergebnisse zu Boden-
und Grundwasseruntersuchungen liegen nicht vor.

Das Grundstiick wurde im Rahmen dieser Wertermittlung nicht auf das Vorhandensein von umweltge -
fahrdenden Altlasten und Kontaminationen untersucht. Entsprechende Untersuchungen kdnnen nur
von Spezialinstituten durchgefiihrt werden.

Erschliefung

Wasser-, Abwasser-, Elt- und Telefonanschluss sowie ggf. Kabelfernsehen sind vorhanden.

3.1.3 Rechtliche Situation

3.1.3.1

3.1.3.2

3.1.3.3

ErschlieBungsbeitrige

Lt. ErschlieBungsbeitragsbescheinigung des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf (StraBen- und Griin-
flichenamt) wird bescheinigt, dass das zu bewertende Grundstiick durch die zum Anbau bestimmte
ErschlieBungsanlage Sarntaler Weg erschlossen wird. ErschlieBungsbeitrage sind nach den Vorschrif-
ten der §§ 127 ff. BauGB fiir den Sarntaler Weg noch zu entrichten.

Der Sarntaler Weg ist noch nicht im Sinne der §§ 127 ff BauGB in Verbindung mit dem ErschlieBungs-
beitragsgesetz endgiiltig und vollstdndig hergestellt/abgerechnet.

Nach der endgiiltigen und vollstindigen Herstellung, deren Zeitpunkt noch nicht angegeben werden
kann, ist der auf das Grundstiick entfallende ErschlieBungsbeitrag fiir diese ErschlieBungsanlage
entsprechend den Vorschriften der genannten Gesetze zu zahlen. Derzeit sind keine Betrige fillig oder
gestundet.

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins auf Grund der Vorschriften der genannten Gesetze hinsichtlich
weiterer ErschlieBungsanlagen unberiihrt. Dies gilt insbesondere fiir Anlagen zum Schutz von Bauge-
bieten gegen schidliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, auch
wenn sie nicht Bestandteil der ErschlieBungsanlagen sind.

Planungsrecht

Lt. Recherche liegt fiir das Bewertungsobjekt kein qualifizierter Bebauungsplan vor. Lt. Baunutzungs-
plan: Allgemeines Wohngebiet, Baustufe 11/2, GRZ =0,2, GFZ = 0,4, 2 Vollgeschosse, offene Bau-
weise, 20 m Bebauungstiefe.

Nach tiberschldgiger Berechnung anhand der Grundrisszeichnungen betrdgt die vorhandene GRZ
ca. 0,16, die vorhandene GFZ ca. 0,13.

Denkmalschutz

Eine Eintragung in der Denkmalliste von Berlin liegt fiir das Grundstiick Sarntaler Weg 32 nicht vor.
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3.1.3.4 Baulast

Im Baulastenverzeichnis des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf (Bauaufsichtsamt) liegen fiir das
Bewertungsobjekt keine Eintragungen vor.

3.1.3.5 Privatrechtliche Situation

Das Einfamilienhaus wird offensichtlich von einem der Eigentiimer eigengenutzt. Privatrechtliche
Vertrige oder Belastungen fiir das Bewertungsobjekt sind nicht bekannt. Bei der folgenden Wertermitt-
lung wird die Bezugsfreiheit des Gebiudes unterstellt.

3.2 Die Baulichkeiten

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaut.

3.2.1 Das Einfamilienhaus

Das Einfamilienhaus ist freistehend, 1-geschossig und vollunterkellert.

Baujahr:  1968/1969
Baugenehmigung: Nr. 1149 vom 13.5.1968 und 3 Nachtrige
Rohbauabnahme: nicht bekannt
Schlussabnahme: 11.12.1968, 16.6.1969

Aufteilung: Keller: Heizkeller, Oltankraum, 4 Haus- und Lagerkeller, Kellerflur mit Treppe

Erdgeschoss: 4 % Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Abstellkammer, Diele mit Treppe;
ggf. Terrasse

Dachgeschoss:  vermutlich Bodenraum

Wohnfliche:  nach liberschldgiger Berechnung anhand der Grundrisszeichnung ca. 115,00 m?
(Erdgeschoss, ohne Anrechnung der Terrassenflidche)

Rohbau:

Umfassungswinde: Keller massiv, 30,0 cm dickes Hbl- bzw. KSV-Mauerwerk, sonst
Streif-Fertighaus, Typ Saar (Bauelemente nach dem Rastermal} Breite 1,25 m,
Hohe 2,50 m, Dicke 127,5 mm mit verleimten Fichten-Tannen-Holzrahmen)
Aufbau von auen nach innen:

- 8 mm autoklavierte Asbestzementplatte

+ 20 mm Luft

« 10 mm Spanplatte V 70 Verleimung

+ 70 mm Mineralwolle-Filz-Isolierung

« 100 mm Polyethylen-Folie als Dampfsperre
« 10 mm Spanplatte V 70 Verleimung

« 9,5 mm Gipskartonplatte

Innenwénde: Keller massiv, iiberwiegend 24,0 cm dickes Hbl- bzw. Ziegelmauerwerk, sonst
Fichten-Tannen-Holzrahmen mit beidseitiger Gipskartonplattenverkleidung
(12,5 mm stark), Mineralwolle-Filz-Isolierung, Gesamtstirke 79 mm

Fassaden: Zementsockel, gestrichen, sonst Fassadenverkleidung mit Zementplatten, teilw.
Holzverkleidung

Geschossdecken:  Keller massiv, Stahlbeton, sonst Holzkonstruktion
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Dach: holzernes Satteldach (Brettbinderkonstruktion), Betondachsteineindeckung,
Dachrinnen, Fallrohre

Ausbau:

Wiénde: Keller ggf. Fugenglattstrich, sonst Gipskartonplatten, Zimmer Tapeten;
Kiiche Fliesenpaneel, Bad teilw. Fliesen

Decken: Gipskartonplatten, ggf. Tapeten

FuBbdden: holzerne Aufdopplung, Spanplatten, ggf. Vinyl-Asbest-Fliesen

Treppen: Keller massiv, Beton, ggf. Einschubtreppe zum Dachboden

Hauseingangstiiren: Holztlir mit Glasausschnitt

Tiiren: Sperrholztiiren mit holzerner Bekleidung, ggf. Keller teilw. Stahltiir

Fenster: Holzfenster mit Doppelverglasung, PVC-Rolljalousien

Heizung: Zentralheizung (O1) mit zentraler Warmwasserbereitung, 2 x 1.500 1
Heizdlbatterietanks

Warmwasser: zentral von Heizung

Sanitér: porzellanen WC- und Handwaschbecken, Badewannen

Kiiche: ggf. Einbaukiiche mit Elektroherd und Spiile

Elektroinstallation: nicht mehr zeitgeméaf

Baulicher Zustand:  Das Gebdude befindet sich dem Alter entsprechend in ausreichendem Bauzu-
stand (teilw. aufgestaute Reparaturkosten bzw. Abnutzungsspuren).
Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt. Im
Rahmen der durchgefiihrten Inaugenscheinnahme (AuBlenbesichtigung) besteht
kein Verdacht auf Hausschwamm.

Energetischer Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Zustand: Der energetische Zustand wird mit Bezug auf die Bauart und das Erstellungsjahr
als eher unterdurchschnittlich eingeschétzt. Die Kriterien entsprechen nicht
mehr den aktuellen Anforderungen an eine zeitgeméfe Energieeftizienz.

Vermietbarkeit: Die Vermietbarkeit ist gegeben und wird als unterdurchschnittlich eingestuft.

Verkéuflichkeit: Die Verkéauflichkeit wird als unterdurchschnittlich eingeschétzt.

3.2.2 Die Garage

Die massive Garage (Baujahr ca. 1969, Baugenehmigung siche oben) ist grenzstindig und einge-
schossig.

Die Bauart der Garage (Hbl-Mauerwerk, holzernes, flachgeneigtes Pultdach mit Welleterniteindeckung)
ist mittel bis einfach und der bauliche Zustand wird als unterdurchschnittlich eingestuft.

Im Rahmen der folgenden Sachwertermittlung erfolgt der Ansatz fiir die Nebengebduden pauschal als
Zuschlag, so dass auf eine detaillierte Baubeschreibung verzichtet wird.

Eine Begehung des Grundstiickes sowie eine Innenbesichtigung der Gebiude haben nicht stattge-
funden.

Die Angaben zur Baulichkeit werden in Anlehnung an die der Baugenehmigung zugrundeliegenden
Dokumentation bzw. an baujahrstypische und objektidhnliche Gebdude unterstellt. Fiir die Richtigkeit
der Angaben bzw. den Zustand der Rdume kann keine Gewéhr iibernommen werden.
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Bei Fertighdusern mit Baujahren bis Anfang der 1990er Jahre muss grundsétzlich mit erheblichen Pro-
blemen beziiglich einer Schadstoffbelastung gerechnet werden. Die Bauweise mit dem groB3flachigen
Einsatz von Spanplatten, Holzkonstruktionen und weiteren Faser- bzw. Ddmmstoffen fiihrte in zahlrei-
chen Fillen zu einer Anreicherung von Schadstoffen (u. a. Formaldehyd, Pentachlorphenol, Asbest) in
den Innenrdumen. Zur Klidrung ist daher eine baubiologische Begutachtung empfehlenswert. Die voll-
stdndige Behebung (Sanierung) solcher Belastungen ist hdufig nur mit erheblichen Aufwand zu realisie-
ren. Auch die hier vorliegende Welleterniteindeckung der Garage kann ggf. eine Asbestbelastung
aufweisen.

4 Wertermittlung

4.1

4.2

Grundsitze

Nach der Verordnung tiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14.7.2021 sind It. § 6 zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfahren, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der ange-
wendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus und Garage, bei dessen Art es in
der Regel fiir die Werteinschiatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt. Fiir die
Ermittlung des Verkehrswertes wird daher das Sachwertverfahren herangezogen, da auch die Datenlage
fiir eine individuelle Ermittlung eines Vergleichswertes nicht ausreichend erscheint.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhélt-
nisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren (vgl. §§ 7 und 21 ImmoWertV).

Bodenwert

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Bei
der Bodenwertermittlung kann neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen Quadratmeter Grundstiicksfliche des Bodenrichtwertgrund-
stiicks. Letzteres ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend
mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der
Bodenrichtwertzone {ibereinstimmen.

Der Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte in Berlin hat fiir die Bodenrichtwertzone, in der das
Bewertungsobjekt liegt, einen Bodenrichtwert zum 1.1.2026 von 750,00 €/m? bei einer gebietstypischen
GFZ von 0,4 fiir Flachen fiir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger nichtstorender gewerb-
licher Nutzung ermittelt.

Fiir die Ermittlung des vorldufigen Sachwertes ist bei der Anwendung der vom Gutachterausschuss abge-
leiteten Sachwertfaktoren' der Bodenrichtwert zum 1.1.2024 anzusetzen. Dieser Wert betridgt 850,00 €/m?
bei einer gebietstypischen GFZ von 0,4.

Zu- bzw. Abschlédge fiir spezifische Grundstiickseigenschaften scheinen aufgrund der Gleichartigkeit der
Grundstiicke innerhalb der Bodenrichtwertzone nicht notwendig zu sein.

1 In Anlehnung an die letzte Auswertung der Sachwertfaktoren durch die Geschéftsstelle des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
in Berlin, ver6ffentlicht im Amtsblatt 2025, S. 1.852 ff.
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Fiir den Bodenwert des Grundstiickes ergibt sich somit:

Bauland 980,00 m* * 850,00 €/m? = 833.000,00 €
Zu- bzw. Abschlége fiir spezifische Grundstiickseigenschaften

0,00 % * 833.000,00 € = 0,00 €

833.000,00 €

rd. 833.000,00 €

4.3 Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufBenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten
(§ 36 Abs. 2 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung zu ermitteln.

Im Rahmen dieser Wettermittlung wird die Marktanpassung in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss
fiir Grundstlickswerte in Berlin ermittelten Sachwertanpassungsfaktoren durchgefiihrt. Die dazu doku-
mentierte Ableitung der Anpassungsfaktoren setzt die NHK 2010 mit der Standardstufe 4 an. Der Preis-
index (Neubau von Wohngebduden des Statistischen Bundesamts) betrigt dabei 184,7 (zum Auswertungs-
stichtag der Sachwertfaktoren, umbasiert auf das Jahr 2010).

Berechnung der Bruttogrundfléiche (DIN 277-1:2005-02)

Einfamilienhaus
KG. 12,62 m * 10,12 m = 127,71 m?
EG. 12,68 m * 10,18 m = 129,08 m?
DG. 12,68 m * 10,18 m = 129,08 m?
385,87 m?

rd. 386,00 m?
Ansatz der Normalherstellungskosten 2010
Gebdudeart: 1.02
Standardstufe’: 4 (nach Auswertungspraxis, sonst iiberwiegend 2)
Kostenkennwert: 840,00 €/m? BGF

Berechnung des vorlidufigen Sachwertes der baulichen Anlagen

Einfamilienhaus

386,00 m? * 840,00 €/m? = 324.240,00 €

Indexierung auf den Auswertungsstichtag
Preisindex fiir Wohngebaude Statistisches Bundesamt (2010 = 100): 184,7 598.871,28 €

Alterswertminderung (lineare Abschreibung')

Gesamtnutzungsdauer' 80 Jahre
Restnutzungsdauer! 25 Jahre
-68,75 % * 598.871,28 € = -411.724,01 €
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4.4

4.5

4.6

187.147,28 €
rd. 187.100,00 €

Die Gesamt- und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an die im folgenden herangezogene Verdffentlichung iiber die Auswer -
tung der Sachwertfaktoren angesetzt:

Die Gesamtnutzungsdauer betrdgt 80 Jahre. Bei einem Baualter von 53-57 Jahren wird die Restnutzungsdauer bei gutem
Bauzustand mit 55 Jahren, bei normalem Bauzustand mit 40 Jahren und bei schlechtem Bauzustand mit 25 Jahren gewdhilt.
Aufgrund der Bauart und des als unterdurchschnittlich unterstellten Bauzustandes wird die Restnutzungsdauer mit 25 Jahren
angesetzt.

Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Boden -
wert mit erfasst werden, nach Erfahrungssitzen oder nach den gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Der Gutachterausschuss hat zur Ableitung der Sachwertanpassungsfaktoren die Kaufpreise um den Zeit-
wert der baulichen Nebenanlagen (Garagen, Gerdteschuppen etc.), der besonderen AuBlenanlagen, der
besonderen Betriebseinrichtungen und den Kaufpreisanteil fiir Nebenfldchen (StraBenland, Wasserflichen
etc.), soweit diese bekannt waren, bereinigt.

Im Bewertungsfall werden daher folgende geschétzte Zeitwerte zusétzlich angesetzt:

Garage 10.000,00 €

Sachwert

Fiir den vorldufigen Sachwert ergibt sich somit:

Bodenwert 833.000,00 €
Sachwert der baulichen Anlagen 187.100,00 €
1.020.100,00 €

Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiickes sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Dabei
wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Figenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage der
Immobilie ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (vgl. § 194
BauGB).

Die Summe des vorldufigen Sachwertes ist an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicks -
markt anzupassen (marktangepasster vorldufiger Sachwert) und es sind ggf. besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale z. B. mit Zu- oder Abschlidgen zu beriicksichtigen, um zum Sachwert des Grund-
stiicks zu gelangen. Die Marktanpassung ist in der Regel durch Multiplikation mit einem Sachwertfaktor
vorzunehmen (vgl. § 35 ImmoWertV).

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin hat Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von
Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf den Grundstiicksmarkt aus Verkdufen, die in die Kauf-
preissammlung aufgenommen wurden, abgeleitet (ABI. Nr. 29 vom 11.7.2025). Dazu wurden Kauffille
(Zeitraum vom 1.1.2022 bis 31.12.2024) mit Hilfe mathematisch-statistischer Analysen beziiglich des
Verhéltnisses von Kaufpreis zu Sachwert zum Stichtag 31.12.2024 ausgewertet.

Bei der Anwendung der Kennzahlen des Bewertungsobjektes ldsst sich aus dieser Marktuntersuchung in
der Kategorie Sachwertfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser (Tabelle 4) fiir den vorldufigen Sach-
wert ein Marktanpassungsabschlag von 38,50 % ableiten. Aus sachverstindiger Sicht miissen jedoch

Seite 10 von 12



Carsten Kithne A
I

Dipl.-Wirtschaftsingenieur Gutachten Nr. 86326

weitere besondere objektspezifische Merkmale im Rahmen der Sachwertanpassung beriicksichtigt
werden:

Das Bewertungsobjekt liegt in einer mittleren Wohnlage am siidlichen Stadtrand mit ausreichender
Cityndhe. Das Einfamilienhaus und die Garage machten bei der AuBlenbesichtigung einen unterdurch-
schnittlichen Eindruck. Insbesondere muss ein nicht mehr zeitgeméfer Modernisierungsstand einschl. der
Energieeffizienz unterstellt werden. Die Entwicklung auf dem Grundstiicksmarkt hat sich von dem stark
negativen Verlauf seit Mitte 2022 mit regional erheblichen Preisabschldgen - die vornehmlich auf die
Zinserhohungen und die Kostensteigerungen der jlingsten Vergangenheit zurlickzufiihren waren - wieder
leicht erholt. Nach dem Auswertungsstichtag der Sachwertanpassungsfaktoren Ende 2024 sind It. Bericht
zur Entwicklung des Berliner Immobilienmarktes im 1. bis 3. Quartal 2025 im Vergleich zum ent-
sprechenden Vorjahreszeitraum die Kauffélle und der Geldumsatz im Vergleich zum Vorjahreszeitraum
um 13 % bzw. 14 % gestiegen. Eine maligebliche Entwicklung beim mittleren Kaufpreis ldsst sich hinge-
gen noch nicht verzeichnen, obwohl weiterhin ein hoher Bedarf auf dem Teilmarkt von Wohnimmobilien
erwartet wird. Diese unklare Tendenz wird auch durch den gefallenen Bodenrichtwert bestitigt. Aufgrund
des Gesamteindruckes des Bewertungsobjektes, der Groe des Grundstiicks sowie der aktuellen Mark-
tentwicklung wird sachverstdndig ein Marktanpassungsabschlag von rd. 30,00 % angesetzt.

Vorldufiger Sachwert 1.020.100,00 €
Marktanpassungsabschlag

-30,00 % * 1.020.100,00 € = -306.000,00 €
Sachwert der baulichen Auflenanlagen und
der sonstigen Anlagen 10.000,00 €

Schitzwert  724.100,00 €

Dieses Ergebnis entspricht einem Wert von ca. 6.297,00 €/m* Wohnfldche und
einem Wert von ca. 3.515,00 €/m? wertrelevante Geschossflidche.

(Zur Vergleichbarkeit der Kennzahl mit dem Immobilienmarktbericht kommt die wertrelevante Geschossfliche, die auch Flidchen
des nicht ausgebauten Dachgeschosses beriicksichtigt, zum Ansatz.)

Zum Vergleich: Der Immobilienmarktbericht 2024/2025 weist in Abschnitt 5.4.2.1 , Freistehende Ein- und Zwei-
familienhduser" fiir Baujahre von 1949 bis 1970 in einfacher und mittlerer Wohnlage im Jahr 2024 eine Spanne von
2.090,00 bis 4.878,00 €/m? wertrelevante Geschossfliche, mit einem Mittelwert von 3.401,00 €/m? wertrelevante
Geschossflache aus. Gleichzeitig wird ein regionales Preisniveau fiir den Altbezirk Steglitz von 3.868 bis
7.090 €/m? WF (Mittelwert 5.313 €/m?> WF) angegeben.

Die Kennzahlen des ermittelten Schiatzwertes des Bewertungsobjekt liegen im oberen Spannenbereich der Daten
des Immobilienmarktberichtes. Dies entspricht nach sachverstindiger Einschitzung dem unterdurchschnittlichen
Gesamteindruck des Bewertungsobjektes und der iiberdurchschnittlichen Grofle des Grundstiicks.

Die Wertermittlung beruht auf der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung. Eine Begehung des
Grundstiicks und eine Innenbesichtigung der Gebdude waren nicht mdglich. Fiir die sich daraus ergebene
Unsicherheit liber den Gesamtzustand wird jedoch aufgrund des unterstellten Bauzustandes sowie des
unterstellten unterdurchschnittlichen Modernisierungsstandes des Einfamilienhauses sachverstindig kein
weiterer pauschaler Abschlag vorgenommen. Dennoch ist es moglich, dass die Risikobetrachtung nicht
alle Defizite abdeckt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus und Garage bebaute Grundstiick wird von mir unter
Beriicksichtigung der Lage, Bebauung und Grofle des Grundstiickes sowie des Gesamtzustandes, Grofie
und Bauart der Bebauung auf

725.000,00 €

(siebenhundertfiinfundzwanzigtausend Euro)

geschitzt.
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(Eine Begehung des Grundstiickes sowie eine Innenbesichtisung der Gebidude haben nicht stattgefunden.)

Die in Abt. II, Idf. Nr. 2 vorhandene Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung unberiicksich-
tigt, da davon auszugehen ist, dass die Begiinstigte verstorben und damit eine Loschung moglich ist.

Der in Abt. II, 1df. Nr. 3 vorhandene Eintragung bleibt im Rahmen dieser Wertermittlung unberiicksich-
tigt, da im Rahmen der Zwangsversteigerung kein Einfluss auf den Verkehrswert vorliegt.

Berlin, den 20. April 2026

Carsten Kiihne
Sachverstiandiger
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