Dipl.-Ing. Schmitz & Pariner

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz Offentlich bestellter und vereidigter
SACHVERSTANDIGER

fUr die Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundsticken

Ingenieurkammer RLP
Baukammer Berlin

Verkehrswertermittiung
Beleihungswerte

Bewertungen in Steuer-, Erbschafts- und
Vermogensfragen

Dipl.-Ing. Schmitz & Partner, Karl-Schrader-StraBe 2, 10781 Berlin

Karl-Schrader-StraBe 2

Amtsgericht Kreuzberg 10781 Berlin
Geschdftsnummer: 30 K 32/25 Telefon: 030 / 240 497 91
MockernstraBe 130 Telefax: 030 / 240 497 89
10963 Berlin Datum: 10.06.2025
AzZ.: GA3134/25

GUTACHTEN

nach der Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV2021 — betreffend folgenden Grundbesitz in der
Gemarkung Lichtenrade, eingefragen im Grundbuch von Lichtenrade, Blatt 14526
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart u. Lage Anschrift m?
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(Einfamilienwohnhaus mit Einliegerbereich, rd. 361,00 m? Wohn-/Nutzfldéche gemdaB den Archivunterlagen)

RUckansicht ‘

(Bewertungsgebdude markiert)
Vorder-/StraBenansicht

Der Verkehrswert des Grundstuckes wurde zum Stichtag 02.06.2025

ermittelt mit rd.
820.000,00 €
Ausfertigung Nr. 1, anonymisiert

Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 46 Seiten. Hierin sind 5 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten enthalten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen sowie in PDF erstellt.
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1 Vorbemerkungen

1.1 Daten
Auftraggeber: Amtsgericht Kreuzberg
MoéckernstraBe 130
10963 Berlin
Auftrag gemd&B Anschreiben vom 30.04.2025
Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag/ 02.06.2025
Qualitétsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung: 02.06.2025
Beginn: 14.00 Uhr
Ende: 15.10 Uhr
Herangezogene Unterlagen, Baugesetzbuch, Immobilienwertermittlungsverordnung,
Erkundigungen, Informationen: Wertermittlungsrichtlinien, Wohnungseigentumsgesetz,
(soweit vorhanden) Baupléne, Baubeschreibung, einschldgige Fachliteratur, Fo-

fos, Lageplan, AuskiUnfte des Gutachterausschusses, Boden-
richtwerte, Grundbuchauszug, ortliche Feststellungen

1.2 Zum Oristermin und zum Objekt

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht.
Das Wertniveau (allgemeine Wertverhdltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preis-
bildung von Grundsticken im gewodhnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschafts-
lage, den Verhdlinissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebietes. Der
Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittflung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht. Im vorlie-
genden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung werden die Umstdnde berUcksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgeméBen und
zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fur den Sachversténdigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstdndige
fOhrt keine Untersuchungen durch, die eine Besch&digung oder Zerstérung von Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von nicht
sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch AuskiUnfte des Auftraggebers, durch Untferlagen oder durch den Sachversténdigen
eingeschdatzt.

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 Funktionsprifung unterzogen. So weit nicht anders angegeben, wird die
Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, GebUhren oder sonstigen &ffentlich-rechtlichen Abga-
ben. Es wird unterstellf, dass am Tag der Verkehrswertermittlung sémtliche Betr&ge entrichtet worden sind.

Die Angaben zu Fldchen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen enthnommen
oder entsprechend moglicher Ermittlung durch den Sachversténdigen erstellt.

Das Bewertungsgrundstick ist mit einem unterkellerten 2-geschossigen Einfamilienwohnhaus mit Ein-
liegerbereich aus ca. 1934 gemdaB Archivunterlagen bebaut. GemdaB den Archivunterlagen besteht
eine Abgeschlossenheitsbescheinigung von 2014 fir 2 Wohnbereiche. Insgesamt erscheinen Umbau-
maBnahmen im Innenbereich des Gebdudes groBtenteils erneuert. Ebenso wurden auBBen Terrassen
und Zugdnge teilweise zusatzlich geschaffen.

Es wurden keine weitergehenden Informationen Ubermittelt. Das Gutachten wird mit allen Risiken dies-
beziglich fehlender Informationen und Sachverhalte erstellt. Gebdude und Grundstick werden zum
Zeitpunkt des Ortstermins nicht genutzt. Gebdude und Grundstiick konnten besichtigt werden.

Die FiGchen wurden aus den Archivunterlagen zusammengestellt.

Baumdangel, Bauschaden, Instandsetzungs- und Erneuerungserfordernisse.

ortliche Informationen, Anmerkungen, Feststellungen:

- es wurde kein Energieausweis vorgelegt

- Es wurden ErmeuerungsmaBnahmen am Gebdude durchgeflhrt, der Innenbereich ist
Uberwiegend erneuert, Dachbereiche, Dacheindeckung und Fassade befinden sich jedoch in
erneuerungsbedurftigem Zustand, die Warmed&mmung im Dachgeschoss und im Spitzboden
befindet sich im Zustand des urspringlichen Baujahres

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerbereich PaetschstraBe 9, 12307 Berlin
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- Anscheinend sind AuBenabdichtungen in erdeingebundenen Bereichen nachtraglich
durchgefuhrt worden, sind jedoch nicht fertig gestellt

- Der Spitzboden und die zugehdrige Einschubtreppe zeigen einen alten Stand

- In Erdgeschoss, Keller und Obergeschoss wurden die Fenster erneuert, die Fenster im
Dachgeschoss zeigen einen dlteren Stand, es sind Holzfenster vorhanden

- Notwendige Kopfhdhen sind zum Teil nicht ausreichend, im Dachgeschoss in den Gauben
besteht lediglich eine lichte Hohe von ca. 1, 75 m, die Turhéhe WC im Dachgeschoss zeigt
lediglich lichte ca. 1,70 m, der Treppenabgang zum Keller beziehungsweise Souterrain zeigt
eine lichte Héhe von ca. 1,90 m

- Der Ausbau im Dachgeschoss zeigt einen dlteren Stand als die Geschosse darunter

- Es fehlen Fensterbdnke, die Laibungen der Fensterbereiche zeigen Fertigstellungserfordernisse,
ebenso fehlen Fassadenbereiche nach erfolgten Anderungen

- Der Terrassenbereich im Obergeschoss zeigt einen alten Zustand, hier bestehen
Erneuerungsbedurfnisse

- Die Heizungsanlage als Gasbrennwerttherme ist von 2006 mit Warmwassererhitzung, Installation
im Keller

- Im Wohnbereich im Erdgeschoss ist ein offener Kamin installiert

- Es sind KUcheneinbauten vorhanden

- Im Wohnbereich im Erdgeschoss ist ein Feststoffbrenner vorhanden

- Die Garage zeigt ein elekirisches Segmenttor in erneuertem Zustand, die Zufahrt ist sehr steil
und zur StraBe hin nicht zug&ngig

- StraBenseitig links ist ein zus&tzlicher Eingang ins Souterrain vorhanden, Hier besteht eine neue
Treppenanlage, ein Zugang zur StraBe hin ist nicht fertiggestellt

- Die Sockelbereiche des Gebdudes sind nicht ferfiggestelll, es sind zusatzliche
DammmaBnahmen und Abdichtungen in erdeingebundenen Bereichen erfolgt, diesist jedoch
aufgehend nicht vervollst&ndigt worden

- Die Dacheindeckungen und der Zustand des Daches sind veraltet

- Bei der erdgeschossigen Terrasse fehlen Absicherungen

- Zaun und Toranlage zur StraBe hin sind erneuerungsbedUrftig

Haus- und Wohnungsbereiche befinden sich grundsdtzlich in einem mittleren, fertigstellungsbedirf-
tigem Allgemeinzustand.

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerbereich PaetschstraBe 9, 12307 Berlin
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Bundesland:
Ort und Einwohnerzahl:

Innerdrtliche Lage:

Wohnlage/Geschdftslage:

Art der Bebauung und Nutzung in der
StraBe und im Ortsteil:

Immissionen:
topographische Grundstuckslage:

2.2 Gestalt und Form

(vgl. Anlage)
StraBenfront:
mittlere Tiefe:
GrundstUcksgroBe:

2.3
StraBenart:

ErschlieBung

StraBenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:
Grenzverhdltnisse,

nachbarliche Gemeinsamkeiten:
Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):
Anmerkung:

Berlin

Berlin (Bezirk Tempelhof-Schéneberg, Ortsteil Lichtenrade),
gesamt ca. 3,9 Mio. Einwohner (It. Amt fUr Statistik Berlin-
Brandenburg, Stand 31.12.2024)

Das Bewertungsobjekt liegt an einer verkehrsberuhigten
StraBe direkt neben einem kleinen Park in einer ruhigen gru-
nen Wohngegend im SUdwesten von Lichtenrade, einem
Ortsteil an der stdlichen Stadtgrenze von Berlin. Der be-
nachbarte Landkreis Teltow-Fldming im Land Brandenburg
ist nach ca. 300 m, das Ortszentrum von Lichtenrade mit di-
versen Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und medizini:
scher Versorgung nach ca. 700 m fuBlaufig zu erreichen. Die
Entfernung zur Historischen Mitte Berlins (Rotes Rathaus) be-
fragt ca. 17,5 km, zur City-West (Breitscheidplatz) sind es ca.
16,5 km. Offentliche Verkehrsmittel: S-Bahn und Bus (S Lich-
tenrade, Linie S2 und Bushaltestellen, Linien 172, 175, 275 und
M76) ca. 550 m, DB (Bahnhof SUdkreuz, ICE, IC, EC und Regi-
onalzige sowie S-Bahn, Fernbus und diverse Stadt-Buslinien)
ca. 12,5 km und Flughafen Berlin-Brandenburg ca. 15 km
entfernt. Die BundesstraBe B%6 erreicht man nach ca. 1,4
km, die Autobahnen A100 (Stadtiring). AS Tempelhofer
Damm und die A10 (Berliner Ring), AS Rangsdorf nach je-
weils ca. 11 km und die A113, AS Schénefeld Nord nach ca,
12 km.

mittlere Wohnlage

wohnbauliche Nutzung

offene Bauweise

1-3-geschossige Bauweise

Orts- und lageuUblich

Eben

ca. 20,00 m
ca. 45,00 m

FlurstUck 945/129 904,00 m?

Anwohnerstrale,

StraBe mit wenig bis mittlere Verkehrsautkommen

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Bitumen, Gehwege beidsei-
fig vorhanden, befestigt
Elekir. Strom, Wasser,
Gas

Keine Grenzbebauung

Kanalanschluss, Telefonanschluss,

gewachsener, normal tfragfahiger Baugrund;

keine Grundwasserschéaden

In dieser Wertermittlung ist eine lageUbliche Baugrundsitu-
ation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. DarUberhin-
ausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemdan nicht angestellt.

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerbereich

PaetschstraBe 9, 12307 Berlin
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24 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich
gesicherte Be-
lastungen:

Bodenord-
nungsverfah-
ren:

Nicht eingetra-
gene Rechte
und

Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 28.04.2025 vor. Hierin be-
steht in Abteilung Il des Grundbuchs von Lichtenrade, Blatt 14526 nachfolgende
Eintragung:

GemdaB Abklarung Ist der Anspruch aus diesem Recht erloschen (Protokoll und
Vereinbarung in nichtéffentlicher Sitzung des Landgerichts Berlin vom 18.07.2023),
eine Bewertung und Betrachtung ist nicht erforderlich. Lediglich die Einfragung im
Grundbuch muss noch geléscht werden.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

Sonstige nicht eingefragene Lasten (z. B. begUnstigende) Rechte, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten) wurden
dem Sachverstdndigen nicht bekannt. Nach Auskunft des Bezirksamtes ist das Be-
wertungsgrundstick nicht im Bodenbelastungskataster eingefragen und nach
derzeitiger Aktenlage sind keine schadlichen Umwelteinflisse bekannt. Abschlie-
Bende Recherchen sind bisher nicht durchgefUhrt worden, daraus kénnten sich
Anhaltspunkte fUr schadliche Bodenverdnderungen und Alflasten ergeben. Der
Sachverst@ndige geht in den nachfolgenden Berechnungen mangels weiterer Er-
kenntnisse von unbelasteten Zustdnden aus.

Dies schliet jedoch eine eventuell vorhandene Boden- oder Grundwasserverun-
reinigung, die hier nicht bekannt ist, nicht aus.

Es erfolgt auftragsgemdaB keine Einwertung dieses Sachverhaltes, da keine Er-
kenntnisse vorliegen.

Sollten zukUnftig durchgefUhrte Bodengrunduntersuchungen zum Ergebnis ha-
ben, dass gesetzliche Grenzwerte Uberschritten werden, mUsste eine Anpassung
des Verkehrswertes in Anbetracht der méglichen Sanierungskosten, die durch den
EigentUmer anteilig zu fragen sind, und/oder ggfs. ein merkantiler Minderwert er-
folgt.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschuiz

Einfragungen

GemdaB Auskunft durch das Bauamt besteht auf dem Be-

im Baulastenverzeichnis: wertungsgrundstuck keine Baulast.

Denkmalschutz:

Bauplanungsrecht
Darstellungen

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste erfasst.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan als Wohn-

im  Fldchennutzungs- | baufléche W4 mit landschaftlicher Prégung mit einer GFZ bis 0,4 dargestellt,

plan:

Festsetzungen im Be- | FUr den Bereich des Bewertungsobjektes gilt der Baunutzungsplan von Berlin
bauungsplan und pla- | im Zusammenhang mit den st@dtebaulichen Vorschriffen von Berlin mit aus-

nungsrechtliche
kunft:

Bavordnungsrecht
Anmerkung:

Aus- | zugsweise folgenden Festsetzungen: Allgemeines Wohngebiet, Baustufe 11/2,
Geschosszahl 2, GRZ 0,2, GFZ 0,4.
Gleichzeitig gilt fur das Bewertungsgrundstick der Bebauungsplan 7 - 37Bi.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisier-
ten Vorhabens durchgefihrt.

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

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerbereich PaetschstraBe 9, 12307 Berlin
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25 Hinweise zu den durchgefiihrien Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden telefonisch,
schriftlich und per Fax eingeholt sowie im Internet recherchiert.

2.6 Derzeitige Nutzung

Zum Zeitpunkt des Ortstermins werden Gebdude und Grundstick nicht genutzt. Die Bewertung er-
folgt mit den Kichenausstattungen.

Einfamilienwohnhaus mit Einliegerbereich PaetschstraBe 9, 12307 Berlin
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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 Herlei-
tung 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 werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wdhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzel-
ner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht
geprift; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt. Baumdangel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie
sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine dies-
bezUglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Art des Gebdudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebdudes:
Baujahr:

Einfamilienhaus

Ca. 1934 gemdB den Archivunterlagen. Der Sachverstén-
dige nimmt in Abwdgung mit den Gbrigen Darstellungen
im Gutachten eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
40 Jahren an.

siehe Beschreibung unter Punkt 1.2

GemdaB dem Bebauungsplan und in Abstimmung mit den
zustandigen Behdrden ggfs. bedingt méglich.

2 — geschossiges Wohnhaus, helle und farbige Putzfassade,
braune und weiBe Fenster, weiBe Haustir, Walmdach

Modernisierung:
Erweiterungsmaoglichkeiten:

AuBenansicht:

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

Konstruktionsart: Massiv

Fundamente: Massiv

Kellerwdnde: Mauerwerk

Umfassungswdande: Mauerwerk

Innenwdande: Holz, Mauerwerk, ggfs. Leichtbau
Geschossdecken: Holz, Stahl, Mauerwerk, Beton
Hauseingang(sbereich): Eingangstur in Metall/Kunststoff
Treppen:

Treppe zum Kellergeschoss:
Treppe zu den Obergeschos-
sen:

Belag Randleisten in Holz
Holz, Handlauf in Holz

Allgemeine Ausstattungen
Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohnen, Essen, Kochen:

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Schlafen:

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Bad/WC:

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:
Flur:

Holz, Parkeftt, Fliesen
Tapete, Anstrich
Anstrich, Tapete

Holz, Teppich
Tapete, Anstrich
Anstrich, Tapete

Fliesen
Fliesen, Tapete, Anstrich
Anstrich, Tapete
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Bodenbeldge: Holz, Fliesen
Wandbekleidungen: Tapete, Anstrich
Deckenbekleidungen: Anstrich, Tapete

Fenster und TUren
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, Holzfenster als Doppel-
scheibe
TUren:
Eingangsturen zu den Wohnun- | HolztUren erneuert bzw. auch alter
gen bzw. Nutzungen:
ZimmertUren: Holzturen erneuert bzw. auch dlter

Elekiro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallo- Uberwiegend gute Ausstattung; Lichtausldsse; mehrere Steckdosen; normale
fion: fernmelde- und informationstechnische Anlagen und Anftennen, Halogende-
ckenlicht
Heizung: Heizungszentrale im Keller von 2006, Feststoffbrenner im Wohnbereich
Warmwasser- Uber die Heizung
versorgung:
Sanitdre Installa- | Mittlere bis gute Wasser- und Abwasserinstallation
fion:
Badaus- siehe hierzu die nachfolgenden Dokumentationen, erneuerte Ausstattungen
stattung:

Besondere Einrichtungen, Kichenausstattung
Besondere Einrichtungen: Kichenausstattungen sowie einzelne Einbauschranke
gemdB den nachfolgenden Dokumentationen, Funktion
und Alter ist nicht bekannt geworden

Baumdangel/Bauschdden, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen
Bausch&den und Baumdangel: Siehe Beschreibung unter Punkt 1.2
Grundrissgestaltung: Wirtschaftliche Raumaufteilungen nach den Archivunterlo-
gen und den Dokumentationen

Keller und Dach
Keller:
Boden-, Wand- und Deckenbe- | der Keller beziechungsweise das sieht en ist Uberwiegend
lage: ausgebaut, die Ausstattungen und entsprechend den dar-
Uber liegenden Geschossen und sind nachfolgend doku-
mentiert, zusatzlich ist im Keller eine Garage mit seitlichem
Zugang vorhanden

Dach:
Dachkonstrukfion: Holz
Dachform: Walmdach
Dacheindeckung: Ziegel, es sind Ausbesserungen erkennbar, hierzu auch

nachfolgende Fotodokumentation, die Dacheindeckung
zeigt einen dlteren Zustand

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Hof- und Zugangsbefestigung,
Mulistellplatz, Einfriedungen, Pflanzungen

3.4 Nebengebdude
Keine
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert nach der Verordnung Gber die Grunds&tze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittiung erforderlichen Daten nach der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021 - betreffend folgenden Grundbesitz in der
Gemarkung Lichtenrade, eingefragen im Grundbuch von Lichtenrade, Blatt 14526
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart u. Lage Anschrift m?
FI. 1 Nr. 945/129| Gebdude- und Freifidche | 12307 Berlin, PaetschstraBe 9 904

zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2025 ermittelt.

GrundstUcksdaten:

Grundbuch Blatt

Lichtenrade 14526

Gemarkung Flur FlurstGck FlGche
Lichtenrade ] 945/129 904,00 m?

4.1 Definitionen, Grundsdtze und allgemeine Erlduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, derin dem Zeitfpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der sons-
figen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RiGcksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Ge-
schéftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europd&ischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu verstehen, der zum Zeit-
punkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages Gber Bauten oder Grundsticke zwischen einem verkaufswilli-
gen Verkdufer und einem ihm nicht durch persénliche Beziehungen verbundenen K&ufer unter den Voraussetzungen zu erzielen
ist, dass das Grundstuck offen am Markt angeboten wurde, dass die Marktverhdlinisse einer ordnungsgemaBen VerduBerung
nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur VerfGgung steht."

Die TEGoVA (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter) definiert den Verkehrswert (Marktwert) als
den Preis, zu welchem GrundstUcke und Gebdude gemdB einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Ver&uBerer an
einen unabhdangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden k&dnnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass
die Immobilie &ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemdaBe VerduBerung er-
maoglichen und dass fur die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Verfigung
steht.

Gesetzliche Grundlagen

FUr die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittlungsverfahren gebrduchlich. Verhdltnisse, die
am Bewertungsstichtag auf dem Grundsticksmarkt herrschen, sind somit eine GréBe, die nur zu diesem Stichtag Gultigkeit hat.
Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter BerUcksichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Be-
wertung nach mindestens zwei der gebrduchlichen Wertermittlungsverfahren vornenmen und daraus den Verkehrswert ablei-
fen.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittflung des Verkehrswerts nach §194 BauGB gewdhrleistet
wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittlungsverordnung erstellt. Die aktuell gultige Fassung wurde am 14. Juli 2021
vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundesgesetzblatt verkUndet 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, ZinsséGtze, Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfak-
toren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitéat be-
zogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitdt den jeweiligen GrundstiGcksmarkt zutreffend ab-
bilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
stGcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kdnnen nach §9 (2-3) berUcksichtigt werden.

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

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 Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-
dellkonformitat erforderlich ist.
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4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder meh-
rere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im
gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.

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

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 kénnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWertV2021 und bei der Bodenwertermittlung ein ob-
jektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die BeruUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdlinisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorl&ufigen Ver-
fahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der vorldufige Ver-
gleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder durch Mulfiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgrdBe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorldufige Vergleichs-
wert enfspricht dem vorlGufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlGufigen Ver-
gleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer GrundstGcksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. InmoWertV 2021

Das Ertfragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertradge (Rendite), bzw. allgemein die regelmaBigen GeldflUsse oder
deren Einsparpotential, maBgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich erzielbarer Ertr&ge ermittelt.
Soweit die Ertragsverhdlinisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktUblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrége ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorldufige Ertfragswert entspricht dabei dem vor-
laufigen Ertragswert. Der Ertfragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlGufigen Ertragswert und der BerUcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer GrundstGcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittflungsobjekt die erzielbaren Ertrige oder deren Einsparpo-
fential im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nicht vordergrindig sind. Prioritdt hat dann der tatséchliche Wert der Sache in Ab-
hangigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei Einfamilienh&usern 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 vorlaufige 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 ermitteinden Bodenwert.

4.3 Wertermittlung fir das Grundstiick

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung fir das Grundstick

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt vom Gegenstand der Wertermittlung ab
und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden. Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, und
geeignete Daten, wie insbesondere objektspezifische Sachwertfaktoren zur Verfigung stehen. Diese Bedingungen sind erfUllf.
Es wird deshalb das Sachwertverfahren als prim&res Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben kann das
Erfragswertverfahren zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr die Erzielung von Ertrégen fUr die Preis-
bildung ausschlaggebend ist, und geeignete Daten, wie zum Beispiel marktUblich erzielbare Ertrdge und objekispezifische Lie-
genschaftszinssatze zur Verflgung stehen. Dieses Verfahren wird nicht angewendet.

4.3.2 Bodenwertermittlung fir das Grundstiick

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Bericksichtigung 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
Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert
deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen Wertverhdlinisse nicht ausrei-
chend berucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
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Bodenrichtwert
Wertrelevante GrundstUcksflache: 904 m?
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert 700,00 €/m?

Herkunft des Bodenrichtwertes:

Anpassungen durch Verg

leich Richtwertg

rundstick / Bewertungsg

Gutachterausschuss Berlin

rundstick

Vergleich Richtwertgrundstick sB’r?Jvcvlf TUNGEEILTE: Anpassungsfaktor
Fldche m? 904.0 m? x 1
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
Stichtag 01.01.2025 02.06.2025 x 1
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x 1
Angepasster Bodenrichtwert: 700,00 €/m?
Berechnung Bodenwert
Wertrelevante GrundstUcksflache (204 m?) = 632.800,00 €

x Bodenrichtwert (700,00 €/m?)

4.4 Sachwertermittiung

Allgemeine Grundlagen

Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im Baujahr zum Stichtag der Wertermittlung, die
Ublicherweise mit den Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmdaBige Wertminderung zu-
grunde zu legen. Gesaminufzungsdauer ist die bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
der baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaffung und
Unterhaltung noch genutzt werden kdnnen. Sie hangt von der Gebdudesubstanz, dem technischen Zustand und der wirtschaft-
lichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnufzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit der baulichen Anlagen ab Herstellung bei
ordnungsgemdBer Unterhaltung und Bewirtschaftfung. Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebduden betrégt je nach Bau-
weise zwischen 60 und 100 Jahren.

Baumdngel und Bauschdaden

Baumadngel sind Schdden, die wdhrend der Bauphase des Gebdudes durch unsachgemdaBe Planung oder AusfUhrung entstan-
den sind. Bauschdden treten erst spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funkfionalen Méngeln. Wenn die Scha-
den behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die Wertermittlung einbezogen. Die Kosten werden in der Regel
Uberschl@gig geschdatzt. Dabei kdnnen nur Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung fur den Sach-
versténdigen sichtbar waren. FUr eine deftaillierte Bewertung ist ein Bauschadensgutachten erforderlich.

Brutto-Grundflédchen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfldche (BGF). Die BGF ist die Summe der
bezogen auf die jeweilige Geb&udeart marktUblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In Anleh-
nung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundfldchen folgende Bereiche zu unterscheiden: Bereich a: Uberdeckt und all-
seifig in voller Hohe umschlossen, Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich c¢: nicht Gber-
deckt. FUr die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfl&dchen der Bereiche a und b zu
Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. FUr die Ermittflung der BGF sind die
auBeren MaBe der Bauteile einschlieBlich Bekleidung, z. B. Putz und AuBenschalen mehrschaliger Wandkonstrukfionen, in Hohe
der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Fldchen von Spitzbdden und Kriechkellern, FiGchen, die
ausschlieBlich der Wartung, Inspektfion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie FIG-
chen unter konstruktiven Hohlr&umen, z. B. Uber abgeh&ngten Decken.

Brutto-Grundflachen (BGF
Gebdude Fldche

Dachgeschoss 113,00 m?
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1.0bergeschoss 125,00 m?
Erdgeschoss 137,00 m?
Keller 188,00 m?
Brutto-Grundfladche (Summe) 563,00 m?

Bewertung der Ausstattung

Kostengruppe

des Wertermittlungsobjektes

Ausstattungsgrad

Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5
AuBenwdnde 23% 100%
Dach 15% 100%
Fenster/AuBentUren 11% 100%
Innenwdnde/-tiren 11% 100%
Deckenkonstrukt./Treppen 11% 100%
FuBbdden 5% 100%
Sanitéreinrichtungen 2% 100%
Heizung 9% 100%
Sonst. techn. Ausstattung 6% 100%
Summe 100% 100%

Kostenkennwerte fUr den Gebdudetyp:

Objekttyp

Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe

freistehende Einfamilien-
h&user - Dachgeschoss

voll ausgebaut - 2 Vollge-
schoss(e) - unterkellert

1.11

Stufe 1

655 €

Stufe 2 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

725 € 835 € 1005 € 1260 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad

Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 1 0% x 655,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 2 0% x 725,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 3 0% x 835,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 4 100% x 1.005,00 €/m? 1.005,00 €
Standardstufe 5 0% x 1.260,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundfldche 1.005,00 €

Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine Anpassung an
den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den Baupreisindex.
Der maBgebliche Baupreisindex fur Wohngebdude des statistischen Bundesamtes fir den Wertermiti-

lungsstichtag ist das IV. Quartal 2023.

Baupreisindex: 161,3 (Basisjahr 2015)
Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2015(=100). Die Normalherstellungskos-
fen basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher eine Umbasierung des Baupreisindex notig.
Hierzu wird der Baupreisindex durch den Index im Basisjahr 2010(=%0,1) dividiert, um den fUr die NHK
2010 relevanten Baupreisindex zu erhalten. Der Faktor fUr die zeitliche Anpassung an den Stichtag er-

rechnet sich somit folgendermafBen:

61,3

Baupreisindex Faktor = ——= 1,790

90,1
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Baupreisindex Faktor 1,790
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 1.005,00 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x 1,790 1.798,95 €/m?

* Normalherstellungskosten zum Wertermittiungsstichtag 1.012.80885€

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.798,95 € x 563 m?
Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach inren durchschnittlichen Herstellungs-
kosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese unterliegen der selben Alterswertminderung wie das

Bosisiebéude.

Gaube(n) 14.000,00 €
Terrasse - Boden: Betonplatten 15.000,00 €
EinbaukUchen - mittlere AusfGhrung 5.000,00 €

' Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 34.00000€

Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauver
Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fUr die Anzahl der Jahre, in denen
die baulichen Anlagen ab Ferfigstellung 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.
Restnutzungsdaver / Modernisierungen
Das Wertermittlungsobjekt ist 91 Jahre alt. Modernisierungen wurden bisher nicht durchgefthrt. Die
Restnutzungsdauer berechnet sich deshalb nach der Formel
Restnutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer — Alter

Daraus ergibft sich

Restnutzungsdauer = 80 Jahre — 91 Jahre = —11 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit -11 Jahre.

Abweichend davon wurde durch sachversténdige Einschadfzung eine Restnutzungsdauer von 40 Jah-
ren festgelegt.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1934
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer 40 Jahre

Alterswertminderung

Um aus den objektsperzifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen den Sachwert der
baulichen Anlagen berechnen zu kénnen, muss zundchst die Alterswertminderung als prozentualer
Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden. Diese berechnet sich gemdaB §38 linear nach folgen-
der Formel:

. (Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) * 100
Alterswertminderung =

Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibft sich
(80 Jahre — 40 Jahre) * 100

80 Jahre

Alterswertminderung = = 50% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 50% der Herstellungskosten festgelegt.
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Ermittlung des vorldaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung

Herstellungskosten Basisgebdude 1.012.808,85 €

Herstellungskosten sonstiger Bauteile + 34.000,00 €
o 1.04680885€

Alterswertminderung 50% = 523.404,43 €
Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage(n)

Herstellungskosten Garage(n) 92.887,20 €

Alterswertminderung 50% = 46.443,60 €

Herstellungskosten der AuBBenanlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen z&hlen insbesondere befestigte Wege und Hoffl&dchen, Einfriedun-
gen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der AuBenanlagen wird in % des vorldufigen Sach-
werts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfuhrung der AuBenanlagen werden 5% des vorldufigen Sachwerts der baulichen An-
lagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 597.881,60 €
Alterswertminderung 50% -298.940,80 €
Herstellungskosten Garage(n) +92.887,20 €
Alterswertminderung 50% - 46.443,60 €

' Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 345.384,40€
Herstellungskosten der AuBenanlagen 5% +17.269,22 €

~ Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 362.653,62€

Besondere objekispezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind vom Ublichen erheblich abweichende Merk-
male des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
sind durch Zu- oder Abschldge nach der Marktanpassung gesondert zu berlGcksichtigen, wenn ihnen
der GrundstUcksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren
noch nicht erfasst und bertUcksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte
Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung
Die nachfolgende prozentuale Erfassung bezieht sich auf den vorlGufigen Wert des maBgeblichen
Verfahrens, in diesem Fall des Sachwertverfahrens.

Prozentual: -10% von 863.133,49 € -86.313,35 €
Die tatsachlichen Vervollstindigungen, welche am Gebdude erforderlich sind, sind hdher zu bewer-
ten. Es wird sich an den vorangehenden Einwertungen orientiert und diesbezuglich eine sachverstan-
dige Anpassung vorgenommen fur kurzfristige Erfordernisse und entsprechende Nachteile in den Be-

Summe pauschale Erfassungen -86.313,35 €

Grundsticksbezogene Rechte und Belastungen
Es existieren keine grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.
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Zusammenfassung besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Barwerte +/-0,00 €

Pauschale Erfassung -86.313,35 €

GrundstUcksbezogene Rechte und Belastungen +/-0,00 €
SSumme -86.313,35€

4.5 Verkehrswert fur das Grundstick

Sachwertverfahren
Vorlaufiger Gebdudewert 549.574,64 €
Bodenwert +632.800,00 €

~ Vorlaufiger Sachwert 1.182.37464€
Marktanpassung -319.241,15 €
Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale -86.313,35 €

~ Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 776.820,14€

GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachverst@ndige nimmt den Sachwert als
bestimmenden Wert an.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse mit Gewichtung, sachverstdndiger Abgleich:

Gewicht (i.d.R.)
Vergleichswert 776.820,14 € 1,00 776.820,14 €

BerUcksichtigung Markisituation zum Bewertungsstictag
K&uferverhalten, Nutzungsmdglichkeiten

mit Hinblick auf die verwendeten Daten, Objekt, Zustand, Lage
sachverst@ndiger Abgleich der verwendeten Daten

zzgl. 5 % und rundend 38.841,01 €
ergibt 815.661,15 €
rd. 820.000,00 €

Der Grundstucksmarktbericht 2023/2024 fUr Berlin zeigt eine Auswertung fUr Ein- und Zweifamilienh&u-
ser (Objekte einfache und mittlere Wohnlage, Baujahre bis 1920 bis 1948). Hiernach wird angegeben
ein mittlerer Verkaufspreis von 3.350,00 €/Quadratmeter fUr die wertrelevante Geschossfléche. Der un-
tere Ansatz wird hier angegeben mit 1.953,00 €/Quadratmeter fUr die wertrelevante Geschossfldche.
Diesem folgend wurde sich ein Vergleichswert von minimal ca. 970.000,00 € ergeben. Die zugrundelie-
genden Betrachtungen sind ausgelegt auf eine durchschnittliche wertrelevante Geschossfldche von
ca. 156,00 Quadratmeter. Die dem Gebdude zugrundeliegende werirelevante Geschossfldche be-
tragt ca. das dreifache. Es sind am Gebdude erhebliche Vervollstindigungen beziehungsweise auch
gegebenenfalls Renovierungen erforderlich. DiesbezUglich erfolgte eine defensive Betrachtung.

Die Berechnungen werden hiermit fUr ausreichend dargestellt erachtet.

Vergleichende Marktbetrachtungen bestétigen die Wertungen. Die aufgefUhrte Gewichtung und die
Daten in den Verfahren ergeben marktredlistische Betrachtungen. Weitere Anpassungen sind nicht
erforderlich.
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Der Verkehrswert nach der Verordnung Uber die Grundsdatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten nach der Immobilienwertermittlungs-
verordnung - ImmoWertV 2021 betreffend den folgenden Grundbesitz in der
Gemarkung Lichtenrade, eingefragen im Grundbuch von Lichtenrade, Blatt 14526
Flur, FlurstGck Wirtschaftsart u. Lage Anschrift m?
FI. 1 Nr. 945/129| Gebdude- und Freifldche | 12307 Berlin, PaetschstraBe 9 904

wird zum Wertermittlungsstichtag 02.06.2025 mit rd.

820.000,00 €

(in Worten achthundertzwanzigtausend Euro)
geschaftzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keiner der Ablehnungs-
grinde entgegensteht, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist
oder seinen Aussagen keine volle GlaubwUrdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, 10. Juni 2025

Dipl.-Ing. Karl-Heinz Schmitz
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fUr den Auftfraggeber und den angegebenen
Iweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifficher Genehmigung gestat-
feft.

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlielich
von Vorsatz oder grober Fahrléssigkeit der Vertreter oder ErfUllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mdngeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahri@ssigkeit haftet der Auftragnehmer 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 eintrefenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haffung des ErfUllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehori-
gen des Auftragnehmers fUr von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollst&ndigkeit, Richtigkeit und Aktualitadt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragneh-
mer moglichen RUckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrdankt.

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 ggfs. urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext
von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
offentlicht werden, in anderen Fallen maximal fUr die Dauer von 6 Monaten.
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4.6 Beantwortung der Fragen zum Beschluss des Amtsgerichts

a)

b)

c)

d)

Ob Verdacht auf ékologische Altlasten bestehte
Die Abfrage ergibt keine Eintragung im Bodenschutzkataster. Eine Prifung auf
umweltgefa@hrdende Stoffe ist bisher nicht erfolgt.

Feststellung des Verwalters (Namen und Anschrift), soweit mdglich mit Nachweis der Verwalter-
bestellung sowie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs-und Teileigentum?
Es handelt sich nicht um Wohnungs- beziehungsweise Teileigentum.

Welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift) 2
Es sind keine Mieter bzw. Pdchter vorhanden.

Ob eine Wohnpreisbindung gemaB § 17 WoBIindG besteht?2
Es besteht keine Wohnpreisbindung.

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

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

Ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der ENEV vorliegte
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.
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