Immobilienbewertung

Erstellungsdatum: 27. November 2025

MusterstraBe 43
12345 Musterhausen

Einfamilienwohnhaus
120 m? | 1960 | 4,0 Zimmer

Angebotspreis

650.000 €

5.417 €/m? Wohnflache

Marktpreisspanne
434.000 - 690.000 €

3.617 - 5.750 €/m? Wohnflache

Marktwert
666.000 €

5.550 €/m? Wohnflache

Uberblick
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Immobilienbewertung

Erstellungsdatum: 27. November 2025

Objektbeschreibung
Allgemeine Daten

Objektart
Gebdudeart
Eigennutzungsfihig
tatsdchliche Nutzung
Baujahr

Wohnflache

Brutto-Grundflache

Anzahl der Geschosse (ohne Dach- und
Kellergeschoss)

Anzahl der Zimmer

Bauweise

Dach

Keller

Kellerausbau (fiir Wohnnutzung)
Anzahl Garagenstellpldtze

Wert(ung) der AuBenanlagen

Einfamilienhaus
freistehend

ja

eigengenutzt
1960

120 m?

194 m? (aus Wohnflache automatisch berechnet)

1

4,0

massiv

voll ausgebaut
nicht unterkellert
nicht ausgebaut
0

ublich

GesamtgroBe des Grundstiicks:

950 m?

M

Muster-
Immobilien
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Erstellungsdatum: 27. November 2025

Immobilienbewertung ﬂlMustelg;r
mmoapilien

Ausstattungsdetails

Bestimmungsmethode klassifiziert

Resultierender Gebdaudestandard:

Auf einer Skala von 1 bis 5

mittel (2,5)

Relevante Modernisierung

Bestimmungsmethode Uber Modernisierungsklassen

Modernisierungsklasse mittlerer Modernisierungsgrad
Energieeffizienz

Energieeffizienzklasse gem. Energieausweis .

Ausstellungsdatum -

Energieausweisart .

Endenergiebedarf - kWh/(m?-a)

Primarenergiebedarf - kWh/(m?2-a)

CO,-Emissionen - kg CO, Aquivalent/(m2-a)

Energieeffizienzhausstandard -
Photovoltaikanlage

Baujahr a

jahrlicher Stromertrag - kWh
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Erstellungsdatum: 27. November 2025 |meblllen

Immobilienbewertung ﬂMuster-

Marktanalyse

Die Marktpreisspanne basiert auf dem Sprengnetter AVM, einem statistischen Bewertungsverfahren mit Deutschlands
groRter Immobiliendatenbank aus Millionen von Angebots- und tatsachlichen Kaufpreisen. Die Spanne zeigt, welche Preise
fur vergleichbare Immobilien in der Region realistisch erzielbar sind. Bei lagetypischer Ausstattung liegt der
wahrscheinliche Verkaufspreis in diesem Bereich. Dabei sind ibliche Marktschwankungen und Bewertungsunsicherheiten
eingerechnet:

434.000 € - 690.000 €

Vergleich der Marktwerte fiir unterschiedliche Ausstattungen
Weicht der Ausstattungsstandard des Bewertungsobjekts vom durchschnittlichen Standard der Objekte in der ndheren
Umgebung ab, ergeben sich abweichende Marktwerte:

Einfach Mittel Gehoben Stark gehoben
475.000 € 533.000 € 573.000 € 656.000€
3.958 €/m? 4.442 €/m? 4.775 €/m? 5.467 €/m?

MusterstralRe 43, 12345 Musterhausen
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Erstellungsdatum: 27. November 2025 Im mo_blllen

Immobilienbewertung ﬂMuster-

Marktwertermittlung (indikativ)

Der indikative (geschatzte) Marktwert wird anhand der gemachten Angaben zur Immobilie nach den Vorgaben der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) berechnet. Diese Bewertung betrachtet die Immobilie als
Standardobjekt mit typischen Eigenschaften fiir die jeweilige Region und Objektart.

Besondere Umstdnde oder Sonderkonstellationen kénnen im Rahmen dieser automatisierten Bewertung nicht erfasst
werden - dazu gehoren beispielsweise auRergewohnliche Grundstiickszuschnitte, besondere rechtliche Belastungen,
individuelle Ausstattungsmerkmale oder spezielle Marktbedingungen.

Sachwertermittlung (Verfahren)

Die Sachwertermittlung ist ein bewdhrtes Verfahren zur Bewertung von Einfamilienhdusern, das den Wert einer Immobilie
aus ihren einzelnen Bestandteilen ermittelt. Das Verfahren funktioniert wie ein dreistufiger Prozess: Zundchst wird
berechnet, was das Haus heute kosten wiirde, wenn man es neu bauen miisste. Von diesem Betrag wird das Gebdudealter
tiber eine sogenannte Alterswertminderung bericksichtigt - schlieRlich ist ein 20 Jahre altes Haus weniger wert als ein
Neubau. AnschlieRend wird zu diesem Gebdudewert ein pauschaler Wert fiir die AuBenanlagen addiert. Da die Baukosten
je nach Region unterschiedlich hoch sind (in GroBstddten baut es sich in der Regel teurer als in landlichen Regionen), wird
der ermittelte Wert zum Schluss noch an das 6rtliche Preisniveau angepasst. Zuletzt wird der Bodenwert dazugerechnet,
was den vorlaufigen Sachwert der Immobilie ergibt. Im zweiten Schritt wird dieser theoretische Wert an die Marktrealitat
angepasst, da die tatsachlichen Verkaufspreise oft von den reinen Baukosten abweichen. Dafiir wird ein regionaler und
objektspezifischer Marktanpassungsfaktor verwendet, der zeigt, ob in der Gegend Objekte dieser Art eher iber oder unter
den Baukosten verkauft werden.

Das Sachwertverfahren eignet sich besonders gut fiir selbstgenutzte Einfamilienhauser, da es eine objektive und
nachvollziehbare Bewertung ermdglicht, die sowohl die Bausubstanz als auch die ortlichen Marktgegebenheiten
bericksichtigt.

Basierend auf den gemachten Angaben ergibt sich flir diese Immobilie ein geschatzter Marktwert von:

666.000 € Wertermittlungsstichtag O s O

27.11.2025 550 €/m2

5.550 €/m? Wohnfliche

Die darin eingeflossenen Parameter und die detaillierte Berechnung finden sie im Folgenden:

Gebdudestandard und Restnutzungsdauer

Gebdudestandard 2,5 (mittel)

Baujahr 1960

Restnutzungsdauer der Immobilie

basierend auf den gemachten Eingaben: 68 Jahre

MusterstralRe 43, 12345 Musterhausen
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Erstellungsdatum: 27. November 2025

Immobilienbewertung ﬂlMusteé;r
mmoapilien

Sachwertberechnung
Gebdudesachwert insgesamt 167.795 €
Sachwert der AuRRenanlagen 5% +8.390 €
Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen 176.185 €
regionalisierter Sachwert der Gebdude und AuRenanlagen x1,12 197.327 €
Bodenwert +522.880 €
vorlaufiger Sachwert 720.207 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert x 0,93 666.912 €
anrechenbarer Barwert der Photovoltaikanlage +0€
Sachwert rd 666.912 €
Vermietungsabschlag 0,00 % -0€

Geschéatzter Marktwert rd 666.000 €

MusterstralRe 43, 12345 Musterhausen

: : % ; : o
Seite 6 von 13 | Ref: Bewertung_Schatzchen_in_Berlin_1 Powered by: SPRENGNETTER
J



Immobilienbewertung

Erstellungsdatum: 27. November 2025

Vergleichsangebote in der Umgebung

Muster-
Immobilien

Die folgende Ubersicht zeigt vergleichbare Immobilien, die in letzter Zeit in der Umgebung zum Verkauf standen. Die
Auflistung erfolgt nach der Nahe zum Bewertungsobjekt. Die Karte zeigt die ungefahren Standorte.

Nr Preis Datum Entfernung Objektart Baujahr Wohnfliche Grund A lei rkeit
4.566 . 2 2 i
1 €/m? 2024 ca. 150 m freistehend 1966 166 m 618 m mittel
5.410 : 5 :
2 €/m? 2025 cca. 150 m Doppelhaus 1987 122 m 197 m mittel
4.809 : 3 )
3 €/m? 2023 ca. 200 m Doppelhaus 1987. 110 m 197 m mittel
4.286 5 5 :
4 €/m? 2024 ca. 200 m Doppelhaus 1987 119 m 442 m mittel
5.445 i 2 2 i
5 €/m? 2023 ca.200 m freistehend 1990 146 m 350 m' mittel
3.125 : 3 2
6 2025 ca. 250 m freistehend 1977 144 m 504 m gehoben
€/m?
3.936 : B 3
T 2025 ca. 250 m freistehend 1970 251m 641 m gehoben
€/m?
3.686 : : . : -
8 €/m? 2025 ca. 350 m Reihenmittelh. 1970 118 m 1.026 m mittel
5.111 2 4 &
9 €/m? 2025 ca. 400 m freistehend 1971. 90 m 308 m' k.A.
4.707 . 2 2
10 €/m? 2024 ca. 450 m freistehend 1964 174 m 501 m' k.A..
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Erstellungsdatum: 27. November 2025

Immobilienbewertung ﬂlMustel;;r
mmoapilien

Wertentwicklung

Hier sehen sie, wie sich die Preise in diesem Gebiet entwickelt haben:

Uber 1 Jahr Uber 10 Jahre Tendenz
-4,1% +111,0% -2,6 %
2024-2025 2015-2025 2025-2026

Die Vorhersage fiir 2025-2026 (rechte Spalte) zeigt, wie sich die Preise wahrscheinlich entwickeln werden - basierend auf
dem Durchschnitt der vergangenen Jahre.

Im Vergleich dazu entwickelten sich im vergangenen Jahr die Mieten, die Kosten fiir den Wohnungsbau und die
Lebenshaltungskosten folgendermalRen:

Mieten Baupreise Verbraucherpreise
+5,8 % +3,9% +2,5%
2024-2025 2024-2025 2024-2025

Mietpreisentwicklung
Die folgende Darstellung zeigt, wie sich die Mieten der Region Berlin (West) in den letzten 5 Jahren verdndert haben. Fur
die kommenden 2 Jahre wird eine Schétzung basierend auf der bisherigen Entwicklung gegeben:

20,3
19,3

18,3
17,3
16,3

Miete in €/m?

15,3
14,3
13,3
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Erstellungsdatum: 27. November 2025

Immobilienbewertung ﬂlMustell;;l_
mmoapilien

Langfristige Marktwertentwicklung
Die folgende Darstellung zeigt, wie sich die Immobilienpreise fiir vergleichbare Objekte in den letzten 36 Jahren in dieser
Gegend entwickelt haben:

620.000
520.000
420.000

320.000

Marktwert in Euro

220.000

120.000

Kurzfristige Preisentwicklung
Die folgende Darstellung zeigt die Preisentwicklung bei Immobilien der Region Berlin (West) der letzten 5 Jahre. Fir die
kommenden 2 Jahre wird eine Schatzung basierend auf der bisherigen Entwicklung gegeben:
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Erstellungsdatum: 27. November 2025

Immobilienbewertung ﬂlMusteé;r
mmoapilien

Zusammenfassung

Einfamilienwohnhaus
Musterstralle 43
12345 Musterhausen

@ 120 m? Wohnfliache 950 m? Grundstiick ﬂ Baujahr 1960

Energieeffizenzkl. - EJ 0 Garage(n)

| s
—

Angebotspreis .
Marktwert Marktpreisspanne
650.000 € 666.000 € 434.000 - 690.000 €
5.550 €/m? Wohnfliche 3.617 - 5.750 €/m? Wohnfliache

5.417 €/m? Wohnflache

Das sagt ihr:e Makler:in zur angebotenen Immobilie

Kontakt

MusterstraBe 1
@ 12345 Musterhausen % HR%30.023052

max.mustermakler@muster-

> @ www.muster-immo.de
immo.de

Max Mustermakler
Muster-Immobilien GmbH

MusterstralRe 43, 12345 Musterhausen
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Erstellungsdatum: 27. November 2025

Immobilienbewertung ﬂlMustell;l_
mmoapilien

Objektfotos

EFH_Berlin_ EFH_Berlin_gardenl

EFH_Berline_garden2 EFH_Berlin_garden3

MusterstraBRe 43, 12345 Musterhausen

Seite 11 von 13 | Ref: Bewertung_Schatzchen_in_Berlin_1 =
Powered by: SPRENGNETTER



Immobilienbewertung

Erstellungsdatum: 27. November 2025

Erganzende Erlauterungen

Verfahrenswahl

Die Verfahrenswahl fir die indikative Marktwertermittiung
erfolgte entsprechend den Standards der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) auf der
Grundlage der tiblichen Nutzung derartiger Immobilien sowie der
Verflgbarkeit und Eignung der zu der marktkonformen
Bewertung wesentlichen Daten. Demnach wurde der indikative
Marktwert mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt.

Gebdudestandard

Der Gebdudestandard beschreibt das Ausstattungs- und
Qualitatsniveau eines Gebdudes in Bezug auf verschiedene
bauliche und technische Merkmale. Der Gebaudestandard wird in
der Regel in funf Stufen unterteilt, die von ,,sehr einfach” bis
,stark gehoben” reichen. Auf Basis der Eingaben erfolgt eine
indikative Ermittlung.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer (=
Gesamtnutzungsdauer (GND)) betragt je nach Gebaudeart und
Gebaudestandard zwischen 60 und 80 Jahren.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Auf
Basis der Eingaben erfolgt eine indikative Ermittlung.

Gebdudesachwert (insgesamt)

Dem Gebaudesachwert liegen objektartspezifische
Normalherstellungskosten (NHK) zugrunde, die sich auf die tiber
die Wohnflache umgerechnete Brutto-Grundflache (Summe der
Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks) beziehen.
Die NHK werden auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010
(Basisjahr) angesetzt und mittels Baupreisindex an die
allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
angepasst. Die Alterswertminderung ist unter Bericksichtigung
des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln.

Muster-
Immobilien

AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle Anlagen, die sich auerhalb der Bauwerke
(Gebaude), aber auf dem Grundstiick befinden und mit diesem
fest verbunden sind, d.h. sie sind wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks. Dies umfasst sowohl bauliche als auch nicht
bauliche Anlagen (zum Beispiel befestigte Wege und Terrassen,
Zaune oder Bepflanzungen), sofern sie auf dem Grundstiick liegen
und eine feste Verbindung zum Grundstiick aufweisen. Der Wert
flr die AuBenanlagen wird pauschal als Prozentsatz des
Gebdudewerts angesetzt.

Regionalisierter Sachwert

Der Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen wird mittels eines
sogenannten Baukostenregionalfaktors an die regionalen
Baukostenverhdltnisse angepasst. Dieser wird von Sprengnetter
auf Grundlage der amtlichen Baukostenstatistik bestimmt.

Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen
Lagewert des Bodens, der fiir eine Mehrheit von Grundstiicken
gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und
einen bestimmten Stichtag.

Sachwertfaktor

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) ist in aller Regel
nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss
dieser Wert an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Der
hierzu angesetzte Sachwertfaktor wurde in umfangreichen
Kaufpreisanalysen durch Sprengnetter fir die Lage des
Bewertungsgrundstiicks bestimmt.

Angepasster relativer Vergleichswert

Der angepasste relative Vergleichswert wird fir das
Bewertungsobjekt aus dem relevanten standardisierten
Vergleichspreis Uber Anpassungsfaktoren ermittelt. U.a. wird die
Wohnfldche, Geschosslage und Gartennutzung mitberiicksichtigt.

Vergleichspreis

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus
Vergleichspreisen ermittelt. Diese werden von Sprengnetter
regional in umfangreichen Kaufpreisanalysen fiir normiertes
Standardobjekte ermittelt.

Musterstrale 43, 12345 Musterhausen
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Immobilienbewertung

Erstellungsdatum: 27. November 2025

Datengrundlage und
Bewertungsmethode

Die Ermittlung der Werte und der kurzfristigen Miet- und
Preisentwicklungen erfolgt mit dem Automated Valuation Model
von Sprengnetter (SprengnetterAVM). Das SprengnetterAVM
besteht aus mathematischen Modellen, mit denen auf der
Grundlage einer der groBten in Deutschland verfligbaren
Immobilienpreisdatenbanken Marktwerte, Mietwerte und
Wertentwicklungen ermittelt werden. In dieser Datenbank sind
mehrere Millionen Vergleichspreise und Vergleichsmieten inkl.
detaillierten Angaben zu den Vergleichsobjekten gespeichert.
Insgesamt umfasst die Datengrundlage tber 9 Milliarden
Objektinformationen. Siehe
www.sprengnetter.de/sprengnetteravm.

Der Darstellung der langfristigen Marktwertentwicklung liegt das
Sprengnetter Immobilienmarkt-Monitoring (S-IM) zugrunde, das
die Marktwertentwicklungen von Wohnimmobilien
deutschlandweit fiir 875 Regionen differenziert Gber einen
Zeitraum von rd. 30 Jahren abbildet. Das S-IM basiert auf den
turnusmaRigen Wiederbewertungen hypothetischer
Immobilienportfolios. Fir die verschiedenen
Immobilienteilmarkte Einfamilienhduser und
Eigentumswohnungen werden dabei jeweils jahrlich die
Marktwerte von tber 10.000 Objekten unter Verwendung
aktueller regionaler und auf Kaufpreisen basierender Marktdaten
ermittelt.

Die Darstellung der Entwicklung der Baupreise und
Verbraucherpreise basiert auf den entsprechenden Indizes der
Statistischen Landesamter und des Statistischen Bundesamtes.
Siehe www.statistikportal.de

Muster-
Immobilien

Urheberrecht und Haftung

Urheberrecht

Der Inhalt dieses Dokuments unterliegt dem Urheberrecht.
Veranderungen, Kiirzungen, Erweiterungen und Erganzungen
bedirfen der vorherigen Einwilligung der Sprengnetter Property
Valuation Finance GmbH.

Die Darstellung der Lage des Bewertungsobjekts und der
Vergleichsobjekte dieses Dokuments erfolgt unter Verwendung
der statischen Webkarte von Mapbox
(https://www.mapbox.com/about/maps). Diese enthalt
Informationen von OpenStreetMap-Mitwirkenden, die
OpenStreetMap unter der Open Database Lizenz (ODbL) zur
Verflgung stellt (http://www.openstreetmap.org/copyright).

Haftung

Bei diesem Dokument handelt es sich um das Ergebnis einer
automatisierten Bewertung, die ausschlieBlich anhand der
Angaben des:der Maklers:Maklerin erstellt wurde. Seitens der
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH wurden die
Angaben nicht Gberprift. Das Objekt wurde durch die
Sprengnetter Property Valuation Finance GmbH nicht besichtigt.

Diese Marktpreisermittlung dient ausschlieRlich der
unverbindlichen Einschatzung eines voraussichtlichen
Marktpreises fir die Immobilie und ist keine Garantie oder
Zusicherung fir den tatsachlichen Wert. Die
Marktpreisermittlung stellt kein Gutachten im Sinne des
geltenden deutschen Rechts dar und basiert auf den Angaben des
Kunden, statistischen und weiteren Daten. Fur etwaige
Abweichungen von ggf. tatsachlich erzielten Kauf- und / oder
Verkaufspreisen und / oder Werten wird jedwede Haftung
ausgeschlossen. Insgesamt ist die Haftung auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit mit Ausnahme der Verletzung von Leib und Leben
sowie Anspriichen nach dem Produkthaftungsgesetz begrenzt.

Es wird keine Gewabhr fir die Richtigkeit der dargestellten
Angaben und Daten ibernommen.
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