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Immobilienbewertung

1. Ergebnis Immobilienwert

Wertermittlungsobjekt
Einfamilienhaus
EhrlichstraB3e 2
10318 Berlin

Ermittelter durchschnittlicher Marktwert 407.000 Euro
Durchschnittlicher Wert pro m2 Wohnflache 1.850 Euro

Ermittelte Schwankung des Wertes* 2 %

Ermittelte Wertspanne pro m? 1.800 - 1.900 Euro
Resultierende Wertspanne 398.000 - 415.000 Euro

Durchschnittliche Mietpreise fiir dieses Objekt in

Karlshorst (Lichtenberg)** 1.400 - 2.100 Euro

* Die ermittelte Schwankung des Wertes gibt an, um wie viel Prozent die Werte der verwendeten Vergleichsobjekte im Durchschnitt vom Mittelwert
(errechneter Marktwert der bewerteten Immobilien) abweichen. Selbst fiir sehr dhnliche Immobilien werden teilweise sehr unterschiedliche Preise
verlangt und bezahlt. Die Wertspanne erhdht sich, je ungewdhnlicher eine Immobilie ist. Objekte in Markten mit wenig Angebot und Nachfrage
haben regelmaBig hohere Wertspannen. So haben z.B. Wohnungen in Ballungszentren wesentlich geringere Wertspannen als Einfamilienhduser
im ldndlichen Bereich. Die Wertspanne informiert zusatzlich iiber die Homogenitdt des Immobilienmarkts fiir das Bewertungsobjekt. Soweit die
Schwankung des ermittelten Wertes iiber 20% liegt, empfiehlt es sich einen Fachmann fiir Immobilienbewertung zur Interpretation des
Ergebnisses hinzu zu ziehen.

** Die durchschnittlichen Mietpreise in dem angegebenen Gebiet basieren auf den Angebotsdaten der letzten 2 Jahre von ImmobilienScout24.
Der Wert dient lediglich als Orientierungswert und zeigt den Durchschnitt ohne die individuellen Besonderheiten der Immobilie zu
beriicksichtigen. Der Wert wird nichtsdestotrotz entsprechend der individuellen WohnfldchengrdBe dieses Bewertungsobjektes beriicksichtigt.
Weiterhin wird unterschieden nach Bestandsimmobilien oder Neubauimmobilien (=aktuelles Kalenderjahr oder vergangenes Kalenderjahr).
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2. Preisinformationen von ImmobilienScout24

Immobilienindex IMX fiir Einfamilienhduser in Berlin @
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Regionale Kaufpreisinformation fiir Einfamilienhduser ®

Kaufpreise

@ Kaufpreise € pro m2, Q3
2012

Keine Werte
<= 1.000 € pro m?
1.001 - 1.500 € pro m?
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Quellen
3 |mmobilienindex von ImmobilienScout24 fiir Einfamilienhduser unterschieden in Neubau (Baujahr max. 1 Jahr vor Indexerstellung) und Bestand.
b) Angebotsdaten von ImmobilienScout24 aus dem Quartal 3/2012, pro ausgewiesener Region mindestens 10 Angebote als Datenbasis.
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3. Lagebeschreibung

Einfamilienhaus
EhrlichstraB3e 2
10318 Berlin
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4. Objektbeschreibung

Allgemeine Angaben

Einfamilienhaus
EhrlichstraBe 2
10318 Berlin
Berlin, Stadt

Deutschland

Baujahr 1955

Wohnflache 220,0 m?
Grundstiicksflache 321,0 m?

Keller normaler Nutzkeller

entsprechend des Baujahres
Garage/Carport/Stellplatz 1 Stellplatz im Freien

1 Carport

Ja Nein

Objekt ist vermietet X

Besondere Ausstattungsmerkmale

Ausstattungsmerkmal

Einbaukiiche

Offener Kamin bzw. Kachelofen
Gartenhduschen, Laube bzw. Schuppen
Wintergarten

Nutzwert* und Wohnqualitat

Insgesamt Gut
Raumaufteilung/-zuschnitt Gut
Besonnung/Belichtung Gut

Ausstattung*
) & &é\\\\i&% e“@\&
Ausprdgung \Q\ &\5\ gc’ o \\(\0
& @&\ SO
| | | | |
Insgesamt ()
Mauerwerk & Dach o
Dammung o
Fenster & AuBentiiren ()
Innentiiren ()
Wande & Fliesen [ )
Bodenbeldge o
Sanitarinstallation [ ]
Heizungsinstallation o
Elektroinstallation ()
Herstellungsjahr Herstellungskosten
2005 15.000 Euro
2006 5.000 Euro
2000 1.000 Euro
1955 10.000 Euro
Aussicht Attraktiv
Lagebeurteilung Belastet

Umfang Instandsetzungs- und ModernisierungsmaB3Bnahmen

2000 GroBteils

* Die Ausstattung eines Gebaudes betrachtet die Qualitat der Bauweise sowie der verwendeten Materialien wie auch die zum Objekt gehdrigen

Einrichtungsgegenstande und deren Aktualitét.

Der Nutzwert untersucht den Ausbau und die Attraktivitat des Objekts in Bezug auf die mittelbare Umgebung.
Die jeweils beschriebenen Ausstattungs- und Nutzwertmerkmale sind nach Angaben des Anwenders vorherrschend im Objekt wiederzufinden.
Eventuelle Abweichungen von den tatsachlichen Auspragungen sind maglich.
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5. Wohnumfeldinformationen™

Demografische Daten

Einwohner
Personen im Haushalt (Durchschnitt)

Altersverteilung

0 - 14 Jahre
15 - 24 Jahre
25 - 49 Jahre
50 - 64 Jahre
ab 65 Jahre

Einkommensverteilung Haushalte mit monatl.

0-900 EUR

900 - 1.500 EUR
1.500 - 2.600 EUR
2.600 - 3.600 EUR
3.600 - 5.000 EUR
ab 5.000 EUR

Kennzahlen*

Arbeitslosenquote
Auslanderanteil
Mieterquote
Eigentlimerquote

Kaufkraft Index (BRD=100)

* Quelle: infas GEOdaten GmbH, 2011

Ihre Nachbarschaft** Berlin, Stadt
889  3.431.675
1,83 1,74
11,9% B 12,0%
12,5% B 11,1%
40,9% [ 39,8%
17,4% [ 18, 4%
17,2% [ 18,8%
Nettoeinkommen
17,0% [ ] 18,3%
23,0% [ 24,7%
28,5% [ 28,8%
15,2% [ 14,0%
7,8% [ | 6,9%
8,4% | 7, 4%
Ihre Nachbarschaft Berlin, Stadt
13,4% [ | 14,09
h,6% | 14,0%
NI 84,8%
16,4% [ 15,2%
94,4 91,8

** Auf Basis von Stimmbezirken wurde Deutschland in ca. 75.000 Nachbarschaften eingeteilt. Diese Nachbarschaften umfassen jeweils ca. 500

Haushalte
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6. Erlauterungen

A. Wertermittlungsverfahren
Verfahrenswahl

Fiir die Wertermittlung wird das Vergleichswertverfahren in
Anlehnung an § 15 ImmoWertV verwendet.

Herkunft Vergleichspreise

Die Vergleichspreise stammen aus dem Datenbestand von
ImmobilienScout24. Verwendet werden bei den Objekten jeweils die
letzten eingestellten Preis- und Objektinformationen. Bei den in der
Datenbank angegebenen Preisen handelt es sich um Angebots-
preise. Auf die Angebotspreise wird ein statistisch berechneter
Abschlag auf den tatsdchlichen Verkaufspreis vorgenommen. Dieser
Abschlag wird auf Basis des Verhaltnisses von Angebot und
Nachfrage von Objekten dieser Art berechnet.

Auswahl Vergleichspreise

Die Auswahl der verwendeten Vergleichsobjekte erfolgt mit Hilfe
eines Ahnlichkeitsalgorithmus. Eine Bewertung erfolgt nur, wenn
eine ausreichende Anzahl von Vergleichsobjekten mit hinreichend
libereinstimmenden Zustandskriterien gefunden wurde.

Beriicksichtigte Abweichungen

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind Abweichungen von
wertbeeinflussenden Merkmalen der Vergleichsobjekte durch Zu-

und Abschldge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Abweichende wertbeeinflussende Zustandsmerkmale werden mit
Hilfe von Faktoren beriicksichtigt, die durch die Auswertung der
ImmobilienScout24-Datenbank ermittelt wurden. Die einzelnen
Abweichungen bzw. Unterschiede der Objekte werden vom Markt
hinsichtlich der Preisfindung unterschiedlich und nicht proportional
beriicksichtigt. Einzelne Zustandsmerkmale werden unterschiedlich
durch einen hoheren Preis honoriert bzw. mit einem Preisabschlag
beriicksichtigt. Deshalb werden 6 preisrelevante Merkmale
berlicksichtigt und nach ihrem Einfluss auf den Wert gewichtet.
Abweichende Zeitpunkte der Wert- bzw. Preisfindung werden durch
Zuhilfenahme des ImmobilienScout24-Immobilienindex IMX
korrigiert.

Aufschlag fiir ModernisierungsmaBnahmen

Um den individuellen Modernisierungszustand des zu bewertenden
Objektes zu beriicksichtigen, werden die gemachten Angaben zu
Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen in Form eines
Aufschlags mit dem ermittelten durchschnittlichen Quadrat-
meterwert verrechnet.

Rundungen der Ergebniswerte

Die Endergebniswerte werden gerundet. Aufgrund dieser Rundungs-
berechnungen kann es unter Umstdanden zu leichten Abweichungen
kommen, wenn diese Ergebniswerte gegeneinander verglichen
werden.

B. Wert beeinflussende Faktoren

Der oben aufgefiihrte Wert beruht auf dem Baujahr und dem
Zustand des Bewertungsobjektes. Folgende ungewohnliche
Eigenschaften des Objekts sind beim ermittelten Wert nicht
enthalten und noch zusatzlich zu beriicksichtigen:

Modernisierungs- oder Instandhaltungsstau

Soweit beim Objekt tbliche und notwendige Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen nicht durchgefiihrt wurden, sind die
Kosten fiir die Durchfiihrung dieser MaBnahmen vom ermittelten
Wert abzuziehen. Hierzu gehdren z.B. veraltete Heizungs- oder
Sanitdranlagen, erneuerungsbediirftige Wand- und Bodenbeldge
oder notwendige Malerarbeiten. Uberpriifen Sie die Immobilie auf
notwendige Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen.
Erkundigen Sie sich ggf. bei Ihren Handwerksbetrieben iiber die
anfallenden Kosten.

Wert beeinflussende Eintragungen ins Grundbuch

Eintragungen im Grundbuch kdnnen fiir den Wert der Immobilie von
entscheidender Bedeutung sein. So haben personliche Dienst-
barkeiten, wie z.B. Wohnungsrecht oder NieBbrauch, i.d.R. immer
einen wesentlichen wertmindernden Einfluss. Dagegen stellen nicht
wesentlich nutzungsbeeintrachtigende Grunddienstbarkeiten, wie
z.B. einfache Leitungsrechte, meist eine zu vernachldssigende
Beeintrichtigung dar. Uberpriifen Sie hierzu die Abteilung Il des
Grundbuchauszugs. Sollten hier entsprechende Eintragungen
vorhanden sein, informieren Sie sich beziiglich ihrer Bedeutung bei
einem Gutachter oder Notar. In das Grundbuch kénnen Sie, bei
berechtigtem Interesse, am Grundbuchamt des Amtsgerichts Einsicht
nehmen.

Zusatzliches Baurecht

Beim ermittelten Wert wird davon ausgegangen, dass das zum Haus
gehorige Grundstiick abschlieBend bebaut ist. Ist das Grundstiick
wesentlich groBer als es im Regelfall ware, ist der Wert dieser
zusatzliche Flache Baurecht, wirkt sich dieses wesentlich Wert
erhohend auf den Gesamtwert des Objektes aus. Die grundsatzliche
Mdglichkeit einer baulichen Erweiterung kann bei der zustandigen
Baugenehmigungsbehorde abgeklart werden.

Zeitraumauswabhl fiir Baujahr

Die Objekte sind beziiglich des Baujahres in geeignete
Baujahresklassen eingeteilt. Falls Sie einen Zeitraum ausgewahlt
haben, wird der passende durchschnittliche Baujahreswert
verwendet.
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7. Rechtliche Hinweise

Ermittlungsgrundlagen

Die in diesem Dokument ermittelten Informationen beziiglich der
Lage und der Vergleichsobjekte beruhen auf den Daten der
Immobilien Scout GmbH (Immobilienangebote und -gesuche),
sofern nicht anders angegeben. Lediglich die Angaben des Nutzers
bilden den Ausgangspunkt dieser automatisierten Berechnung.

Es erfolgt keine vor-Ort-Begutachtung des Objektes.

Urheberrecht

Der Inhalt dieses Dokuments unterliegt dem Urheberrecht. Veran-
derungen, Kiirzungen, Erweiterungen und Ergdanzungen bediirfen
der vorherigen schriftlichen Einwilligung der Immobilien Scout
GmbH, Berlin.

Haftung

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine reine Online-Wert-
ermittlung. Die in diesem Dokument aufgefiihrten und ermittelten
Informationen beruhen ausschlieBlich auf den Angaben des
Anwenders, die seitens der Immobilien Scout GmbH nicht iiberpriift
werden kann.

Eine Besichtigung des Objektes vor Ort hat nicht stattgefunden.
Daher wird keine Haftung fiir die Korrektheit der hier dargestellten
Daten iibernommen.

Erstellt mit Hilfe der Datenbasis von
Immobilienbewertung von

Immobilien Scout GmbH

Die Nr. 1 rund um Immobilien
Andreasstr. 10

10243 Berlin

Tel: 030 - 24 301 1100

Fax: 030 - 24 301 1110

HRB 69108 Amtsgericht Charlottenburg
USt-IdNr. DE 200269419

Sonstige Hinweise

Es wird ausdriicklich darauf verwiesen, dass das Objekt von der
Immobilien Scout GmbH nicht besichtigt wurde. Untersuchungen
beziiglich der Bausubstanz, eventuell vorhandener statischer
Mangel, sowie Schadlingsbefall oder Altlasten wurden von der
Immobilien Scout GmbH nicht durchgefiihrt.

Es wird empfohlen vor Abschluss einer wirtschaftlichen Transaktion
ein Gutachten von einem Immobiliensachverstandigen erstellen zu
lassen. Das ausgewiesene Ergebnis stellt eine Wertindikation und
kein Verkehrswertgutachten im Sinne der einschldgigen gesetzlichen
Vorschriften dar.
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8. Erlauterung Ausstattungs- und Nutzwertmerkmale

Hinweis:

Die hier angefiihrten Merkmale sollen als Beispiele gelten, um die Zuordnung fiir die Bewertung zu erkldren bzw. zu erleichtern. Objekte, welche
ein bestimmtes Merkmal zugewiesen bekommen haben, konnen daher Abweichungen von den hier genannten Beispielen aufweisen.

Beispiele fiir die Bewertung von Mauerwerk & Dach:

Sehr hochwertig

Hochwertig

Durchschnittlich

Einfach

Sehr einfach

Massivbau (Ziegelmauerwerk/Betonwénde), Fassade aufwandig gearbeitet mit Zierelementen,
Dachdeckung aus hochwertigen Dachpfannen/Dachziegeln

Massivbau oder Skelettbauweise (konstruktive Bauteile bestehen bspw. aus Stahlbeton, die
nicht tragenden Fiillwdnde aus einfachen Baustoffen, wie z.B. Gasbeton) mit hochwertiger
Fassade (z.B. Vollwarmeschutz, hochwertiges, unverputztes Mauerwerk [= Sichtmauerwerk])

Massivbau, Holzstanderbauweise bzw. Holzstapelbauweise in hochwertiger Ausfiihrung, Beton-
oder Tondachpfannen, hochwertig verputzt (farbiger Putz oder Stuck)

Fertighau (z.B. Stahlbeton) oder Massivbau mit einfachem Putz und Anstrich, Betondach-
pfannen/Betondachziegel

Einfacher Fertigbau oder veralteter Massivbau, Dachdeckung aus Bitumen-Bahnen (Erdpech)
oder Kunststoff

Beispiele fiir die Bewertung von Dammungen:

Sehr hochwertig

Hochwertig

Durchschnittlich

Einfach

Sehr einfach

Sehr hochwertige Ddmmungen der Wande und des Daches

zusatzliche Dach- oder Wanddammung, oft bei sichtbaren Dachbalken im Innenbereich oder
nachtraglich von auBen angebrachten Dammplatten

baujahrbedingte Standarddachddmmung (z.B. Glaswolle zwischen den Dachbalken) ohne zu-
satzliche Dammung

keine zusatzliche Dammung und einfach gedammtes Dach

ungedammtes Dach, einfaches Mauerwerk (z.B. unter 36,5 cm)

Beispiele fiir die Bewertung von Fenstern & AuBentiiren:

Sehr hochwertig

Hochwertig
Durchschnittlich
Einfach

Sehr einfach

hochwertig warmeschutzverglaste Kunststoff- oder Aluminiumfenster mit zusatzlichem
Sonnenschutz

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Holzfenster mit Isolierverglasung
einfache Holzfenster mit Standardverglasung,Doppelfenster

veraltete Holzfenster mit Einfachverglasung/Einscheibenverglasung
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Beispiele fiir die Bewertung von Innentiiren:

Sehr hochwertig besondere Innentiiren (z.B. aus Massivholz oder Ganzglas)
Hochwertig hochwertige Innentiiren (z.B. holz- oder kunststofffurniert)
Durchschnittlich Standard-Innentiiren mit Holzzarge, teilweise mit Glaseinsatz
Einfach einfache Innentiiren mit Stahlzarge

Sehr einfach minderwertige Innentiiren

Beispiele fiir die Bewertung von Wandbeldgen:

Sehr hochwertig Wandbeldge z.B. aus Naturstein (z.B. Marmor)

Hochwertig Wandbeldge z.B. teilweise aus Naturstein oder Kunststein, Bad & WC bis unter die Decke
gefliest oder Wandbelag aus hochwertigen Fliesen

Durchschnittlich Wandbeldge z.B. in Bad und WC nicht bis unter die Decke gefliest, in Wohnraumen Tapete
oder Sichtmauerwerk (= Ziegel sichtbar)

Einfach in Bad und WC z.B. Fliesenspiegel, d.h. nur im Bereich der Sanitérinstallation gefliest, in
Wohnrdumen Tapete

Sehr einfach Wande z.B. verputzt und gestrichen

Beispiele fiir die Bewertung von Bodenbelidgen:

Sehr hochwertig Naturstein (Marmor), massiver Holzdielenboden oder hochwertiges Parkett (Massivparkett)
Hochwertig teilweise Naturstein, hochwertiges Parkett und Teppich

Durchschnittlich Fliesen oder Teppich, Korkparkett, hochwertiges Fertigparkett oder teilweise Massivparkett
Einfach Fliesen, Teppich oder Laminat, Fertigparkett

Sehr einfach PVC, einfacher Teppich oder Linoleum
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Beispiele fiir die Bewertung von Sanitdrinstallationen:

Sehr hochwertig Waschbecken/Wanne aus Naturstein, Ganzglasduschkabinen, besondere Ausstattungsgegen-
stande bspw. aus Messing, Regendusche, Duschpaneele

Hochwertig moderne Ausstattungsgegenstande, hochwertige Duschkabine, hochwertige Waschtischanlage,
thermostatgesteuerte Mischbatterie

Durchschnittlich Ausstattungsgegenstande in Standardausfiihrung, zweckmaBige Wannen und Waschbecken

Einfach Rohrleitungen unterputz, veraltete oder einfache Ausstattungsgegenstande

Sehr einfach Rohrleitungen auf Putz verlegt, veraltete Ausstattungsgegenstande

Beispiele fiir die Bewertung von Heizungsinstallationen:

Sehr hochwertig moderne Heiztechnik mit alternativer Energieversorgung (z.B. Erdwérme, Pellets etc.), FuB-
bodenheizung

Hochwertig moderne Heiztechnik wie Wandheizung mit Standard-Energieversorgung (z.B. Ol oder Gas),
groBteils FuBbodenheizung

Durchschnittlich Ol- oder Gasheizung/Gasetagenheizung mit Standardbrennern (=baujahrgemaBe Heiz-
technik), Plattenheizkdrper, FuBbodenheizung in den Badern

Einfach einfache Olheizung mit Standardbrenner, Stahlradiatoren

Sehr einfach veraltete Einzeldfen (Ol oder Holz), Nachtspeicherdfen

Beispiele fiir die Bewertung von Elektroinstallationen:

Sehr hochwertig hochwertige Leerrohrverkabelung mit besonderer Steuerung, eingebaute Leuchtkorper, sehr
hochwertige Steckdosen und Lichtschalter

Hochwertig hochwertige Verkabelung, besondere Steckdosen und Lichtschalter, teilweise eingebaute
Leuchtkorper

Durchschnittlich Leitungen unterputz verlegt, Standard-Steckdosen und Lichtschalter

Einfach Leitungen in Aufenthaltsraumen unter Putz verlegt, veraltete Steckdosen und Lichtschalter

Sehr einfach Leitungen groBteils auf Putz verlegt, veraltete Steckdosen und Lichtschalter
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Beispiele fiir die Bewertung von Raumaufteilung/-zuschnitt:

Sehr gut sehr groBziigige Raumaufteilung

Gut groBe Rdume, gut geschnitten, gutes Verhaltnis Diele/Zimmer
Durchschnittlich Raume von normaler GroBe und Gblichem Zuschnitt

Schlecht kleine Raume, ungiinstig geschnitten, z.B. Durchgangszimmer
Sehr schlecht sehr kleine Raume, Raume teilweise nicht nutzbar

Beispiele fiir die Bewertung von Besonnung/Belichtung:

Sehr gut sehr helle Raume, groBziigige Fensterflichen

Gut helle Rdume

Durchschnittlich Raume sind weder besonders hell noch besonders dunkel
Schlecht dunkle Raume

Sehr schlecht sehr dunkle Raume

Beispiele fiir die Bewertung von Aussicht:

Besonders attraktiv Berg- oder Seeblick

Attraktiv Blick auf Griinanlagen oder Aussicht aus Dachgeschoss
Durchschnittlich typisch fiir die Lage und die Umgebung

Unattraktiv Aussicht auf unattraktive Nachbarbebauung

Besonders unattraktiv Aussicht auf Industrienutzung oder Autobahn

Beispiele fiir die Bewertung von Lagebeurteilung:

Besonders ruhig am Waldrand oder in Alleinlage

Ruhig in Sackgasse oder verkehrsberuhigte StraBe
Durchschnittlich entsprechend der Wohnumgebung

Belastet durch StraBenverkehr

Besonders belastet durch starken StraBenverkehr oder Industrienutzung
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