ON-Qgeo

by FlCCUMIN

Beleihungswertermittlung

Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstral3e 1

Kunde Max Mustermann

Bundesland Berlin

Landkreis Berlin, Stadt

Auftraggeber Name Auftraggeber Gutachter/in Name Gutachter
Abteilung Name Abteilung Wertermittlungsstichtag 11.11.2021
Objektbesichtigung Innen- und AuRenbesichtigung am 11.11.2021 durch Name Besichtiger

Hier kdnnten lhre Anmerkungen zur Besichtigung stehen ...

Es sind keine wertmindernden Faktoren erkennbar, die eine Einsichtnahme in
ein Baulastenverzeichnis notwendig machen.

Beleihungswert 685.000 €
4.730 €/m? WNFI.
Lasten Gegebenenfalls sind folgende Lasten aus Abteilung Il als Vorlast zu beriicksichtigen:
(Abteilung 1)  Leitungsrecht / -duldungsrecht 0€
Grenzbebauung 6.360 €
Marktwert 871.000 €

(lastenfrei)
6.010 €/m? WNFI.

Marktwert 865.000 €

5.970 €/m? WNFI.

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zur Wertermittlung stehen ...

Diese Wertermittlung ist nur firr interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kénnen dem
Gutachter gegeniber nicht gestellt werden. Gegenuber Dritten wird fiir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit keine
Haftung tbernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht.



Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

Gebaudeangaben
Keller

Ausstattung
Bauweise
Stellplatz / Garage

Wohnflache
BGF

BRI
Grundstiicksflache
Kaufpreis

Bereich (BauGB)

Vermietbarkeit
Verwertbarkeit
Hochwasser (ZURS)

KfW-Effizienzhaus

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234)

Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, unterkellert

Unterkellerungsgrad
100 %

mittel
Massivbauweise

Stellplatz (im
Hauptgebaude) (1),
Stellplatz (auRen) (1)

144,86 m2 (berechnet)
310 m2

877 m3 (berechnet)
800 m2
vom 16.06.2021

im Zusammenhang
bebauter Ortsteil (§34)

gut
sehr gut

GK 1 - sehr geringe
Gefahrdung

70 (vom 14.10.2014)

Dachgeschoss Ausbaugrad
100 %

Nutzung Eigennutzung

Objektzustand mittel

Lage / Standort mittel

Baujahr 1955

Modernisierung Kernsanierung: 1992

Modernisierung . MaRnahmen:
2014, 2013, 2012

Modern.-grad* Uberwiegend
* bezogen auf den Wertermittlungsstichtag

Einliegerwohnung Nein
875.000 € (6.040 €/m?)

Gebiet (BauNVO) allgemeines Wohngebiet

Drittverwendung sehr gut
Beleihungsrisiko gering
Eigennutzungs- gegeben

fahigkeit
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

1 Angaben aus Energieausweis

Energiebedarfsausweis nach EnEV 2014 fir Wohngebaude, giltig bis 02.09.2024

Endenergiebedarf
Primarenergiebedarf
CO2-Emissionen
Gebaudenutzflache

64,0 kWh/(m2-a)
70,4 KWh/(m2-a)
16,2 kg/(m2-a)
130 m2

Wesentliche Energietrager fiir Heizung und Warmwasser Stadtgas

Effizienzklasse

B

Hier kénnten lhre Anmerkungen zu den Angaben im Energieausweis stehen ...

Ca Al B
0 25 50 75

2 Bemerkungen zum Objekt

gl o | NN
100 125 150 175 200 225

>250

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zu den getroffenen Objektangaben stehen ...

... Zum Beispiel:

Makrolage:
Lage Kreisfreie GroRRstadt, Bundeshauptstadt, Berlin
Einwohner 3.644.826 (Stand: 11.11.2021)

Bevolkerungsdichte

4,112 Einwohner/km?2

Kaufkraft-Index

92,4 (Berlin, 2021, MB-Research Nirnberg)

Arbeitslosenquote

9,1 % (Berlin, November 2021, Bundesagentur fiir Arbeit

Verkehrsanbindung értlich

Bahn (ICE), StralRenbahn, drtliche und Uberdrtliche Buslinien

Verkehrsanbindung uberdrtlich

Bundesautobahnen A10, A100, A113; Bundesstralen B1, B96a

Infrastruktur (Einkauf / Bildung / Kultur)

sehr gut (groRstadttypisch)

Mikrolage:

Immissionen

keine

Topographie / Zuschnitt

eben, Reihengrundstiick

StraRenanbindung

Komplett ausgebaut und befestigt

ErschlieBung / Versorgung

alle erforderlichen Anschliisse sind vorhanden

Einschatzung der Wohnlage

gut

Beurteilung bzgl. vorhandener Nutzung

normal

Wohngebiet, Stadtteillage im Stadtteil xxxx

Weitere Details siehe Anlage Besichtigungsbericht.

Bewertungszustand:

Bewertet / geschatzt wird das Grundstiick im Ist-Zustand.

Objekt:

Gegenstand dieser Bewertung ist eine Immobilie, deren abzusichernder Darlehensbetrag unter die sog. Klein-
darlehensgrenze nach § 24 BelWertV fallt.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um zweigeschossiges Einfamilienhaus, unterkellert, mit ausgebautem
Dachgeschoss (Dachneigung 45°, Ansatz Satteldach) nebst 1 Kfz-Stellplatz im Geb&dude und 1 Kfz-Stellplatz
im Freien. Weiter Details siehe Anlage Besichtigungsbericht.
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

Nutzung:
Laut Besichtigungsbericht vom 11.11.2021 (Auf3en- und Innenbesichtigung wird das Bewertungsobjekt eigen-
genutzt.

Nutzungsfahigkeit:
Mit Blick auf Zuschnitt, Lage und GréRe des Bewertungsobjektes wird eine Eigennutzungsféhigkeit somit als
gegeben angesehen.

Bruttogrundflache:
Eine Berechnung der BGF liegt nicht vor. Die BGF wird daher Giberschlagig anhand der Grundrisszeichnungen
der Fa. Mustermann vom 22.04.1993 mit rd. 310 m2 ermittelt.

Wohnflache:

Laut Berechnung ohne Ersteller vom 11.11.2021 betragt die Wohnflache im Gebaude rd. 145 m2. Eine grob
Uberschlagige Plausibilisierung erfolgt anhand des Ausbaufaktors mit Wohnflache rd. 145 m2 zu BGF mit rd.
310 m2? (EG / DG), hier rd. 0,47.

Modernisierung / Sanierung:

Laut Besichtigungsbericht (Auen- und Innenbesichtigung) vom 11.11.2021 wurde das Bewertungsobjekt mit
Baujahr 1955 im Jahr 1992 kernsaniert. Darauf aufbauend ergaben sich bis zum Wertermittlungsstichtag wei-
tere ModernisierungsmafRnahmen des Daches (2012), der Fenster (2012), der AuRenwande (2012), der Hei-
zungsanlage (2013), des Innenausbaus (2013) und der Bader (2014).

Gesamtnutzungsdauer:
Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird aufgrund des Baujahres 1955, der Bauausfihrungen und der
durchgefuhrten Modernisierungs- und Sanierungsmaf3nahmen mit 70 Jahren eingeschétzt.

Restnutzungsdauer:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Beriicksichtigung des Baujahres 1955 und der durchgefihr-
ten Modernisierungs- und Sanierungsmalinahmen sowie des Objektzustandes gutachterlich auf 41 Jahre ge-
schatzt.

Ausstattungsstandard:
Der Ausstattungsstandard wird anhand der AufRen- und Innenbesichtigung vom 11.11.2021 mit ,mittel* festge-
legt.

Restarbeiten / Bauschaden:
Laut Besichtigungsbericht vom 11.11.2021 werden keine Restarbeiten oder Bauschaden dokumentiert.

ErschlieBungskostenbeitréage:
Angaben hierzu liegen nicht vor. Es wird im Hinblick auf die aktuelle Bebauung davon ausgegangen, das Er-
schlieBungskosten veranlagt und beglichen sind.
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, MusterstralRe 1

.. Beispiel fur das im Textfeld integrierte geoport-Research-Datenprodukt ,Wohnlage Kompakt*:

Mikrolage:

MIKROLAGE

Hochhauser und einfache Mietwohnungen; Jingere
Leute in dlteren Mietwohnungen

1-2 Familienhduser in nicht homogen bebautem
StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE

Anschlussstelle Johannisthaler Chaussee (6 km)
BAHNHOF BERLIN-LICHTENBERG (3,5 km)

BERLIN OSTBHF AUSGANG WESTTUNNEL (7,3 km)
Berlin-Schonefeld (10,6 km)

Bushaltestelle Waldowallee (0,3 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

A\ W | Bl igeme
— Allgemein_Arzt (0,5 km)
f j : e Bzahnarzt (0,3 km)
Krankenhaus (3,9 km)
gApotheke (0,6 km)
Elexz (1,4 km)
ﬁ Kindergarten (0,1 km)
Bl Grundschule (0,8 km)
@ Realschule (3,7 km)
@ Hauptschule (4,0 km)
@Gesamtschule (4,5 km)
@Gymnasium (0,9 km)
B Hochschule (0,1 km)
Elos_sannhof (3,5 km)
E Flughafen (10,6 km)
Eloe_sahnhof_ice (7,3 km)

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 6 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zum Landkreis, in dem die Adresse liegt. Die on-geo Lageeinsch&tzung
wird aus Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234) Seite 5 von 26
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstralle 1

Makrolage:
Bundesland Berlin
Kreis Berlin, Stadt
Gemeindetyp Agglomerationsraume - Kernstadte tber 500.000
Einwohner
Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum) Berlin (9,0 km)
Nachstes Stadtzentrum (Luftlinie) Berlin, Stadt (7,7 km)
Einwohner (Gemeinde) 3.644.826 Kaufkraft pro Einwohner (Gemeinde) in 21.689
Euro
Haushalte (Gemeinde) 1.984.509 Kaufkraft pro Einwohner (Quartier) in 24.320
Euro
Anteile der Bevdlkerung auf Gemeindeebene Bevdlkerungsentwicklung in %
2.500.000 6
2.000.000 4
2
1.500.000 , H0 0N pm mm ==
1.000.000 -2
-4
500.000
-5
o 2015 2016 2017 2018 2019
- Kinder - Erwerbstatige |:| Rentner |:| Gemeinde - Bundesland
Kaufkraft-Index Arbeitslosenquote in % Auslinderquote in %
10 20 185
9 9 8,
8 16 - Quartier
6,1
91 | 6 12 10,5
w109 2.4 l:l Gemeinde
4 8
2 4
- Bund
0 0 -

60 80 100 120 140 160 180

Bundesdurchschnitt

Die Makrolageeinschatzung trifft eine Aussage zum Preisniveau der Adresse im Verhéltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-geo Lageeinschatzung wird aus
Immobilienpreisen und -mieten errechnet.

v
NN
10 (katastrophal) 9 8 7 6 5 4 3 2 1 (exzellent)
Quelle: Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH Stand: 2021
Quelle Bevilkerungsentwicklung: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0.
Diisseldorf, 2019

Quelle Lageeinschédtzung: on-geo Vergleichspreisdatenbank. Stand: 2019
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, MusterstralRe 1

... Beispiel fur das im Textfeld integrierte geoport-Research-Daten-Produkt , Starkregengeféahrdung®:

Starkregengeféhrdung:

@ i
@ ?%9 e B

L / <6
b Ve

92,4

sehr stark gering Ausdehnung: 850 m x 850 m
MaRstab (auf Papier): 1:5000
stark Bl schrgering

0 62,5 125 187,5 250

mittel
Das identifizierte Objekt befindet sich in Gefahrdungsklasse 5
(geringe Gefahrdung)

Starkregengefahrdung: R
Auch fern von Flissen und Seen kann es durch Uberraschenden Starkregen zu schweren Uberschwemmungen kommen. Wissenschaftler des EOC (Earth Obser-
vation Center) haben ein System zur Risikobewertung entwickelt. Dadurch kann die Starkregengeféhrdung fur jeden Haushalt in Deutschland ermittelt werden.

Datenquelle
Quelle: Deutsches Zentrum fir Luft- und Raumfahrt (DLR); Datenbereitstellung 2017
Kartengrundlage: OpenStreetMap - Deutschland, © OpenStreetMap — Mitwirkende, Stand: 2021 (CC BY-SA 2.)
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstralle 1

. Beispiel fir das im Textfeld integrierte geoport-Research-Datenprodukt ,Hochwassergefahrdung®:

Hochwassergefahrdung:
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Gefdahrdungsklasse der Objektadresse

GK2 GK3 GK4

Hochwassergefahrdungsklasse der Objektadresse = GK1

GK 1:
GK 2:
GK 3:

GK 4:

Datenquellen:

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234)

Sehr geringe Gefdhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers seltener als einmal in 200 Jahren (bzw. auBerhalb der HQextrem-
Flachen der offentlichen Wasserwirtschaft).

Geringe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 100 - 200 Jahren (bzw. innerhalb der HQ-extrem-Fléchen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, dann auch Risiken hinter dem Deich)

Mittlere Geféhrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers einmal in 10 - 100 Jahren (wenn Deich vorhanden, der mindestens auf
ein 100-jéhrliches Hochwasser ausgelegt ist: nur Risiken vor dem Deich).

Hohe Gefahrdung: statistische Wahrscheinlichkeit eines Hochwassers mind. einmal in 10 Jahren (bzw. innerhalb der HQfrequent-Flachen der
offentlichen Wasserwirtschaft; wenn Deich vorhanden, nur Risiken vor dem Deich.)

Ergebnis der Gefédhrdungsklassen-Analyse auf der Grundlage von GeoVeris © VdS; Hintergrundkarte: TopPlusOpen © GeoBasis-DE / BKG 2021; Luftbilder mit Be-
schriftungen: Esri, DigitalGlobe, GeoEye, i-cubed,USDA FSA, USGS, AEX, Getmapping, Aerogrid, IGN, IGP, swisstopo, and the GIS User Community; Hauskoordina-
ten © GeoBasis-DE 2021; Flussnetz © GeoBasis-DE / BKG 2016; Die Grundlagendaten wurden mit Genehmigung der zusténdigen Behérden entnommen
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

3 Positive Objekteigenschaften
Hier kdnnten lhre Anmerkungen zu den positiven Objekteigenschaften stehen ...
4 Negative Objekteigenschaften

Hier konnten Ihre Anmerkungen zu den negativen Objekteigenschaften stehen ...
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

5 Grundbuch

Auszug vom:
Amtsgericht:

Grundbuch von:

05.10.2021

Berlin
XXXX

Bestandsverzeichnis

Band | Blatt Lfd. Nr. Gemarkung Flur Flurstuck(e) Flache
BV m2
1 2 XXXX 3 113 800,00
Gesamtflache 800,00
davon zu bewerten 800,00
Abteilung |
Eigentimer: Max Mustermann, geb. am 16.11.1976
Abteilung Il
Band/ Lfd. Nr. Flurstick Eintragung Bemerkung Wert €
Blatt Abt | BV Marktwert Beleihungs-
Il wert
1 1 2 [113 Grunddienstbarkeit: Lei- | ggf. als Vorlast zu be- 0 0
tungsrecht/-duldungs- ricksichtigen;
recht, Text zur Eintra- Text zur Bemerkung ...
gung ...
1 2 2 [113 Grunddienstbarkeit: ggf. als Vorlast zu be- 6.360 6.360
Grenzbebauung, Text ricksichtigen;
zur Eintragung ... Text zur Bemerkung ...
Wert der Lasten und Beschrankungen % 6.360 ¥ 6.360
davon als Wertminderung im Beleihungswert beriicksichtigt 0
6 Wert der Lasten und Beschrankungen
Abteilung Il Lfd. Nr. 1 (Leitungsrecht / -duldungsrecht) 0€
angesetzt mit 0€
Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zur Ermittlung der Belastung stehen ...
Abteilung Il Lfd. Nr. 2 (Grenzbebauung) 6.360 €
Ansatz: 1,50 % vom Bodenwert (424.000 €) 6.360 €

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zur Ermittlung der Belastung stehen ...

7 Erlauterungen zum Grundbuch

Hier kdnnten lhre Anmerkungen zu den Grundbuchangaben stehen ...

... zum Beispiel:

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234)
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

Die Identitat des Bewertungsgegenstands (Teilflache Parz. xxxx) wurde anhand der vorliegenden Unterlagen
festgestellt. Eine Identifizierung des Grundstiickes erfolgte anhand der Flurkarte und des Grundbuchauszuges
resp. des Grundstuckskaufvertrages.

Abteilung II:
In Abteilung Il des Grundbuches konnten Grunddienstbarkeiten in Form eines Leitungs- / duldungsrechtes so-

wie eine Grenzbebauung festgestellt werden. Im Einzelnen ...

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234) Seite 11 von 26
Druckdatum: 30.11.2021

Gutachtenkennung: LNFD3



Einfamilienhaus (freistehend)
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8 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 06.10.2021

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zu Baulasten stehen ...

... zum Beispiel:

Aus den Erkenntnissen der Besichtigung vor Ort und den Objektunterlagen wurden keine Hinweise / Einschran-
kungen im Hinblick auf mdgliche wertmindernde Baulasten festgestellt. Mit Auskunft zum Baulastenverzeichnis

vom 06.10.2021 konnten fur den Bewertungsgegenstand keine Baulasten festgestellt werden.

9 Altlasten / Kontaminierung

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zu Altlasten und Kontaminierungen stehen ...
... zum Beispiel:

Aus den Erkenntnissen der Besichtigung vor Ort und den Objektunterlagen wurden keine Hinweise / Einschran-
kungen im Hinblick auf mdgliche Altlasten bzw. Kontaminierungen festgestellt.

10 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen

Hier kdnnten lhre Anmerkungen zu den sonstigen Rechten, Lasten und Beschrankungen stehen ...
... zum Beispiel:

Aus den Erkenntnissen der Besichtigung vor Ort und den Objektunterlagen wurde keine Hinweise / Einschran-
kungen im Hinblick auf mdgliche Rechte, Lasten und Beschrénkungen festgestellt.

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234) Seite 12 von 26
Druckdatum: 30.11.2021
Gutachtenkennung: LNFD3



Einfamilienhaus (freistehend)
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11 Bodenwert (Marktwert)

Bezeichnung Flache rentier- Grundstuckswert
m?2 lich* €/m? €
Grundstick 800,00 Ja 530,00 424.000

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berlcksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 424.000

12 Bodenwert (Beleihungswert)

Bezeichnung Flache rentier- Grundstuckswert
m? lich* €/m? €
Grundstick 800,00 Ja 530,00 424.000

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT (gesamt) 424.000

Informationen zum Grundstiickswert

Grundstiick Bodenwert: 530,00 €/m?
Quelle: Die Grundstiickswertinformationen beruhen auf den Daten des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte Berlin - Senatsverwaltung
fur Stadtentwicklung zum Stichtag 01.01.2021. Es handelt sich nicht um
origindre Bodenrichtwertauskinfte.

13 Erlauterungen zum Bodenwert

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zur Ermittlung des Bodenwertes stehen ...
... zum Beispiel:

Anpassungen an den Bodenrichtwert:
Im Hinblick auf die sonstigen Grundstiickseigenschaften sind weitere Zu- / Abschlage nicht sachgerecht.
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14 Modernisierung

Kernsanierung 1992
Weitere ModernisierungsmalRnahmen Modernisierungsjahr | Umfang
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 2012 | dberwiegend
Modernisierung der Fenster 2012 | uberwiegend
Modernisierung der Heizungsanlage 2013 [umfassend
Waéarmedammung der AuBenwénde 2012 [ mittel
Modernisierung von Badern 2014 |umfassend
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken und FuBbéden 2013 [umfassend
Modernisierungsgrad bezogen auf den Wertermittlungsstichtag Uberwiegend

15 Restnutzungsdauer (berechnet)

Restnutzungsdauer nach Gebaudealter 4 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer 41 Jahre
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Einfamilienhaus (freistehend)
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16 Sachwert (Marktwert)

Gebaude Bau- | GND RND Baukosten Neubauwert wﬁ]ré- Zeitwert
jahr Jahre BGF/Anz. | €/m2 (Stk.) | %BNK € % €
Einfamilienhaus (freiste-
hend) 1955 | 70 | 41| 310,00 1.198(17,00 434.515|41,43 254.495
Stellplatz (im Hauptge-
béaude) 1955 | 70 | 41 1,00 41,43
Stellplatz (auBen) 1994 | 70 | 43 1,00 38,58
Zeitwert der baulichen Anlagen 254.495
+ Aul3enanlagen 3,00 % 7.634
Bauwert 262.129
+ Bodenwert 424.000
vorlaufiger Sachwert 686.129
Marktanpassung * 27,00 % 185.254
SACHWERT 871.383
* Gutachterausschuss
Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010
Gebaudetyp 1.01 Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, unterkellert
Unterkellerungsgrad 100 %
Ausbaugrad Dachgeschoss 100 %
Fiktives Baujahr 1992
Ausstattung mittel
Herstellungskosten vor Zu-/Abschlagen * 713 €/m2 BGF
Zu-/Abschlage Grund Zu-/ Abschlag
% €/m?2
BGF*
Zuschlag fur ausgebauten Spitzboden 10,00 71
nicht in BGF erfasste Bauteile Bauteil An- Herstel- BoG Zuschlag
zahl lungs-
kosten €/m2 BGF*
€ MWT | BWT
Schleppdachgaube 1 4.680 | Nein 15 15
Terrasse 1 8.530 | Nein 27 27
Sonstige Aul3en-
treppe 1 2.380 | Nein 7 7
Herstellungskosten im Basisjahr * 833 €/m2 BGF
Indexwert zum Stichtag 1,4390 (Stand: 3. Quartal 2021)
Herstellungskosten zum Stichtag * 1.198 €/m2 BGF
Regionalfaktor 1,1070 (Stand: BKI 2021) (nur Beleihungswert)
regionalisierte Herstellungskosten * 1.326 €/m? BGF (nur Beleihungswert)
* ohne Baunebenkosten
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Ermittlung der BGF

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234)

Beschreibung Faktor/ Lange Breite Hoéhe Flache BGF

Geschosse [m] [m] [m] [m?3] [m?3]
Dachgeschoss 1,00 10,00 10,00 2,72 100,00 100,00
Erdgeschoss 1,00 10,00 10,00 2,72 100,00 100,00
Kellergeschoss 1,00 10,00 10,00 2,72 100,00 100,00
Vorbau 1,00 3,17 3,16 2,72 10,01 10,01
S 310,01
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

17 Sachwert (Beleihungswert)

Gebaude Bau- | GND RND Baukosten Neubauwert xenré Zeitwert
jahr Jahre BGF/Anz. | €/m2(Stk.) € % €

Einfamilienhaus (freiste-

hend) 1955 | 70 | 41 310,00 1.326 411.060] 41,43 240.757

Stellplatz (im Hauptge-

béaude) 1955 | 70 | 41 1,00 41,43

Stellplatz (aulRen) 1994 | 70 | 43 1,00 38,58
Zeitwert der baulichen Anlagen 240.757
+ AuRBenanlagen 3,00 % 7.222
- Sicherheitsabschlag 10,00 % 24.798
+ Baunebenkosten 17,00 % 37.940
Bauwert 261.121
+ Bodenwert 424.000
vorlaufiger Sachwert 685.121
Sachwertanpassung 0,00 % 0
SACHWERT 685.121

Ableitung der Sachwertanpassung

Marktanpassung (MWT) 185.254

- Regionalisierungsanteil (im BWT bereits in den Herstellungskosten beriicksichtigt) 28.008

Marktanpassung ohne Regionalisierungsanteil 157.246

+ vorlaufiger Sachwert (BWT) ohne Sicherheitsabschlag 714.135

22,01 %
Nachhaltigkeitsanpassung -16,00 %
Sachwertanpassung (BWT) 0,00 %

Die Sachwertanpassung von 6,01 % wurde auf den Maximalwert 0,00 % begrenzt.

18 Erlauterungen zum Sachwert

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zur Sachwertermittiung stehen ...
... zum Beispiel:

Ansatz der Herstellungskosten:

Die tatsachlichen Bau- / Herstellungskosten sind nicht bekannt. Zur Ermittlung des Wertes der baulichen Anla-
gen wird auf die sog. Normalherstellungskosten je m3 (UR / BRI) oder m? (BGF) zurtickgegriffen. Der Ansatz
erfolgte in Anlehnung an die NHK 2010. Sie werden entsprechend der Wertermittlungsliteratur und der
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

Erfahrungen des Gutachters angesetzt. Bei der Ermittlung werden die Ausstattungsqualitat, die Relation der
Bruttogrundflache zur Wohn- / Nutzflache (WNFI.), die Grol3e, die Region und andere wertbeeinflussende Fak-
toren beriicksichtigt. Die angesetzten Kosten sind indexiert und enthalten die Mehrwertsteuer.

Der regionale Einfluss auf die objektspezifischen Herstellungskosten wurde modellkonform in der Anpassung
des Sachwertes (Absolutwertiibernahme aus der Marktwertermittlung) bertcksichtigt.

Aulenanlagen und Baunebenkosten:
Fur die Ansatze der AuBenanlagen und der Baunebenkosten wurden mittlere regionale und objektspezifische /
spezifische Ansatze berticksichtigt.

Sicherheitsabschlag:
Gemal § 16 Abs. 2 BelWertV ist ein Sicherheitsabschlag in der Beleihungswertermittlung zu beachten. Dieser
wurde in der Wertermittlung angemessen berticksichtigt.

Marktanpassung:

Auf Grund der regionalen Markteinflisse und der Modellkonformitét ist eine Anpassung des vorlaufigen Sach-
wertes notwendig. Fur die Marktanpassung im Marktwert wurden modellkonform die Sachwertfaktoren des Gut-
achterausschusses beriicksichtigt und objektspezifisch angepasst.

Marktanpassungsfaktor:

Laut Daten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte der Stadt Berlin 2020 wird nach der Auswertung
von Kauffallen und einem vorlaufigen Sachwert von 600.000,- € (Ist rd. 686.000,- €) und einem Bodenwert von
530,- €/m? ein Marktanpassungsfaktor von 1,31 veréffentlicht. Nach Interpolation ergibt dies einen durchschnitt-
lichen Marktanpassungsfaktor von rd. 1,28 (rd. +28 %) bzw. objekt- und modellspezifisch angepasst von rd.
1,27 (rd. +27 %).

In Anbetracht der vorgefundenen Objektkonstellation sowie unter Beriicksichtigung der wertbildenden Faktoren
wie Lage, der Bauweise, der durchschnittlichen Ausstattung sowie des Bau- und Unterhaltungszustandes des
Bewertungsobjektes, wird der nach den Daten des Gutachterausschusses flr Grundstiickswerte der Stadt Ber-
lin 2020 Ubermittelte und modellangepasste Marktanpassungsfaktor von rd. 1,27 (rd. +27 %) daher als plausibel
eingeschatzt und angesetzt.
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Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

19 Informationen zu den Vorschlagswerten
PLZ, Ort 10318 Berlin
StraRe, Hausnummer MusterstralRe 1
Einwohnerzahl 3.644.826
Grundstlickswertinformationen 530,00 €/m2

Quelle

Bemerkungen

Lageeinschatzung (Wohnen)
Lage im Verhaltnis zum Kreis
Marktanpassung
Vorschlagswert

Sachwertfaktor
Modellanpassungsfaktor
Modellvergleich

Quelle

Stand
Sachwertanpassung (BWT)
Vorschlagswert

Nachhaltigkeitsanpassung
Bemerkung

Die Grundstuckswertinformationen beruhen auf den Daten des
Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Berlin - Senatsver-
waltung fur Stadtentwicklung zum Stichtag 01.01.2021. Es han-
delt sich nicht um origindre Bodenrichtwertauskinfte.

Die Ermittlung des Grundstiickswertes beruht auf einem zonalen
Wert. Bei der Art der baulichen Nutzung handelt es sich um
Wohnbauflachen. Es liegt der Entwicklungszustand nach § 5 Im-
moWertV '‘Baureifes Land' vor und der beitragsrechtliche Zustand
gemal BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz) ist erschlie-
Bungsbeitragsfrei. Das Genauigkeitslevel der Angaben basiert
auf einer hausnummerngenauen Adressangabe/-validierung und
einem eindeutigen zonalen Wert.

unterdurchschnittlich

27,00 % (zusammengesetzt aus Modellanpassungsfaktor x Sach-

wertfaktor)

1,25

1,02

LORA GAA
Herstellungskosten NHK 2010 NHK 2010
Gebaudebaujahresklassen keine keine
Gebéaudestandard / Ausstattung Stufe 3 Stufe 3
Baunebenkosten [%] 17,00 17,00
Korrekturfaktor (regional, OrtsgrofRRe) ohne ohne
Baupreisindex 1,4390 1,5210
Bezugsmafstab BGF BGF
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] 70 80
Restnutzungsdauer [Jahre] 41 47
Alterswertminderung Linear Linear
Wertansatz fiir bauliche Au3enanla-
gen marktiblich marktiblich
Wertansatz fir nicht in der BGF er-
fasste Bauteile [€/m? BGF] 49,00 49,00
Zu-/Abschlage auf die Herstellungs-
kosten [€/m? BGF] (z.B. Drempel,
ausgebauter Spitzboden, Staffelge-
schoss) 71,00 71,00
Garagen marktiiblich als Bog
Bodenwert zutreffender zutreffender
marktiblich, ob- marktiblich, ob-

Grundsticksflache jektbezogen jektbezogen

Die Marktanpassung wurde aus folgenden Daten ermittelt: Sach-
wertfaktoren 2020 Stadt Berlin. Es handelt sich nicht um originéare

Sachwertfaktoren.
30.11.2020

6,01 % (zusammengesetzt aus Marktanpassung abzgl. Regiona-
lisierungsanteil und Nachhaltigkeitsanpassung)

-16,00 %

Fur die Berechnung wurden mindestens 100 Objekte aus dem
PLZ-Gebiet und einem Umkreis von 2,6 km verwendet.
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Quelle

Vergleichsmieten Wohnen
Vorschlagswert (Spanne)
Quelle

Bemerkungen

Vergleichsmieten Stellplatz (auf3en)
Vorschlagswert (Spanne)

Quelle

Bemerkungen

Vergleichsmieten Stellplatz (innen)
Vorschlagswert (Spanne)

Quelle

Bemerkungen

Liegenschaftszinssatz
Min.

Max.

Vorschlagswert

Quelle

Bemerkung

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234)

Berlicksichtigt wurde die durchschnittliche Preisentwicklung die-
ser Objekte in den letzten 5 Jahren. Datenstand: Juni 2021
LORA Immo Data Base

8,35 (5,91 — 11,65) €/m?
LORA Immo Data Base

Far die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 591 Vergleichs-
objekte vom Typ Wohnen aus der Region (PLZ-Bezirk 10318)
ausgewertet. Es liegen Werte aus dem Zeitraum Juli 2018 bis
Juni 2021 zugrunde.

32,80 (23,01 — 46,76) €/Stellplatz
LORA Immo Data Base

Es wurden 1251 Objekte im Umkreis von 1,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Juni 2021). Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte
fur die Vergleichswertermittiung ausgewahlt. Die durchschnittli-
che Entfernung zum Bewertungsobjekt betrégt weniger als 0,5
km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiicks-
wert und Stellplatztyp berticksichtigt. Die einzelnen Vergleichs-
preise wurden an die Wertverhaltnisse zum Juni 2021 angepasst.

59,98 (41,56 — 86,57) €/Stellplatz
LORA Immo Data Base

Es wurden 1251 Objekte im Umkreis von 3 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Juni 2021). Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte
fur die Vergleichswertermittiung ausgewahlt. Die durchschnittli-
che Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5
km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiicks-
wert und Stellplatztyp berticksichtigt. Die einzelnen Vergleichs-
preise wurden an die Wertverhéltnisse zum Juni 2021 angepasst.

1,00 %

3,50 %

2,00 %

Die Liegenschaftszinssatze beruhen auf den Daten des Immobi-
lienverband IVD zum Stichtag 01.01.2021. Es handelt sich nicht
um originare Liegenschaftszinssatze.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinsséatze beruht auf der Basis
der Daten des Immobilienverband IVD. Bei der Ermittiung wurden
folgende Parameter berticksichtigt: Objekttyp: Einfamilienhaus.
Der angemessene Wert orientiert sich an der Lageeinschatzung.
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20 Ergebnisibersicht

Marktwert Beleihungswert

Werte Bodenwert 424.000 424.000

Sachwert 871.383 685.121

Ableitung vom Sachwert 871.383 685.121

Zwischensumme 871.383 685.121

(lastenfrei) (79 % vom Marktwert)
Lasten Leitungsrecht / -duldungsrecht 0
Grenzbebauung 6.360

Ergebnis 865.000 685.000

21 Erlauterungen zum Endergebnis

Hier kdnnten Ihre Anmerkungen zum ermittelten Endergebnis stehen ...
... zum Beispiel:

Eine Beleihbarkeit des Objektes ist unter Wirdigung der vorhandenen Informationen gegeben. Die Wertermitt-
lung erfolgte auf ausdriickliche Anforderung des Auftraggebers auf Basis der vom Auftraggeber Gberlassenen
Unterlagen.

Kaufpreise und die darauf abgeleiteten Markt- und Beleihungswerte flr Einfamilienhduser, Zweifamilienhauser
und Reihenhauser, bei denen Ublicherweise eine Eigennutzung unterstellt werden kann, werden am relevanten
Immobilienmarkt nach dem Sachwertverfahren bemessen. Die Wertableitung fiir das Bewertungsobjekt erfolgte
somit aus dem Sachwert.

Bei Ein- und Zweifamilienh&usern kann der Beleihungswert am Sachwert orientiert werden und die Ertragswer-
termittlung entfallen, wenn das Objekt nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitéat und Lage zweifelsfrei zur Eigennut-

zung geeignet ist und von potenziellen Erwerbern fir die eigene Nutzung dauerhaft nachgefragt wird. Dies kann
fur das Bewertungsobjekt angenommen werden und somit die Ertragswertermittiung entfallen.

22 Verwendungszweck fur das Gutachten
Hier kdnnten lhre Anmerkungen zum Verwendungszweck der Wertermittlung / des Gutachtens stehen ...

23 Voraussetzung fur die Gultigkeit des Gutachtens / Auflagen

Hier kénnten lhre Anmerkungen zu den Voraussetzungen fir die Giltigkeit der Wertermittlung / des Gutach-
tens stehen, erganzt um maoglicherweise bestehende Auflagen ...

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234) Seite 21 von 26
Druckdatum: 30.11.2021
Gutachtenkennung: LNFD3



Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstrafle 1

24 Dem Gutachten lagen folgende Unterlagen zu Grunde:

Zusatz angefordert erhalten Dokument vom
Amtlicher Lageplan Textinformation 02.11.2021 30.11.2021 14.09.2021
Baugenehmigung Textinformation 02.11.2021 30.11.2021 06.05.1993
Flurkarte Textinformation 02.11.2021 30.11.2021 14.09.2021
Grundbuchauszug Textinformation 02.11.2021 30.11.2021 05.10.2021
Grundrisse Textinformation 02.11.2021 30.11.2021 22.04.1993
Grundstiickskaufvertrag Textinformation 02.11.2021 30.11.2021 10.08.2021

Erstellt am 30.11.2021

Beleihungswert festgesetzt mit:

von

Name Gutachter

EUR

(Name, Unterschrift)

Ort, Datum:
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25 Geanderte Werte

Vorschlags- geanderter

Feld Zeitpunkt wert Wert

Benutzer Begrindung

Objektangaben -
Sachwert 1 - Nicht
in BGF erfasste
Bauteile - GroRRe 30.11.2021 2,00 3,00 | Name Gutachter Lt. Objektunterlagen
Objektangaben -
Sachwert 3 - Nicht
in BGF erfasste
Bauteile - GroRRe 30.11.2021 5,00 7,00 | Name Gutachter Lt. Objektunterlagen
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26 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

StraRenansicht
Wohnzimmer
Kiche
Badezimmer
Schlafzimmer

Anlagen

Amtlicher Lageplan
Baugenehmigung
Flurkarte
Grundbuchauszug
Grundrisse
Grundstickskaufvertrag

Auftragsnummer 21-000113 (Auftrags-Nr. intern: 1234)

Seite 24 von 26
Druckdatum: 30.11.2021
Gutachtenkennung: LNFD3



Einfamilienhaus (freistehend)
10318 Berlin, Musterstralle 1

27 Fotodokumentation

StraRenansicht
Hier kdnnten lhre Anmerkungen zum Foto der
Strallenansicht stehen ...

Wohnzimmer
Hier kdnnten lhre Anmerkungen zum Foto des
Wohnzimmers stehen ...

Kuche
Hier kdnnten lhre Anmerkungen zum Foto der
Kiche stehen ...
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Badezimmer
Hier kbnnten lhre Anmerkungen zum Foto des
Badezimmers stehen ...

Schlafzimmer
Hier kdnnten lhre Anmerkungen zum Foto des
Schlafzimmers stehen ...
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