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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch flr das mit einem Ein-
familienhaus und Nebengebauden bebaute Grundstick in 15713 Konigs Wusterhausen
OT Wernsdorf, August-Bebel-Stralde 5.

Aktenzeichen: 8 K 3/24
Gemarkung: Wernsdorf
Flur: 1

Flurstuck: 62

B N

] — -.-"'-‘ —a d e —
Der Verkehrswert des unbelasteten' Grundstiicks wurde zum Stichtag 15.05.2024 er-
mittelt mit rd.

246.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittiung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung von der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze aus.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 14 Seiten. Das Gutachten wurde in
sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fur meine Unterlagen.

1 Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. 11l des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittlung unbericksichtigt.
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Exposé 8 K3/24
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wernsdorf,

Blatt 282, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Wernsdorf, Flur 1,
Flurstiick 62 (1.345 m?)

Objektadresse: August-Bebel-Stralte 5, 15713 Kodnigs
Wusterhausen OT Wernsdorf

Grundstiickszuschnitt: | StraBenfront ca. 36 m;
mittlere Tiefe ca. 47 m;
unregelmaRiger Zuschnitt

Bebauung: Einfamilienhaus, Nebengebaude
Baujahr: vor 1950

(geman sachverstandiger Schatzung)
Ausfihrung: Auf Grund der Aulienbesichtigung wird

eine mittlere Ausstattung unterstellt.
Raumaufteilung: Auf Grund der AuRRenbesichtigung sind

hierzu keine Angaben moglich.
Baumangel/ Auf Grund der AuRRenbesichtigung sind
Bauschaden: hierzu keine Angaben moglich.
Nutzung: Wohnen

Vertragsgegenstand: Das Bewertungsobjekt ist augen-
scheinlich eigengenutzt.

oOrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Wernsdorf, einem Ortsteil der Stadt
Konigs Wusterhausen. Die Entfernung
zum Stadtzentrum mit Stadtverwaltung
betragt ca. 12 km. Geschéfte des tag-
lichen Bedarfs, Arzte, 6ffentliche Ver-
kehrsmittel, etc. befinden sich in ful3-
laufiger bzw. bis zu ca. 7 km Entfer-
nung. Es handelt sich um eine gute

Wohnlage. \ - ._ 1\3{;/. I
Verkehrswert: 246.000,00 € Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeich-

(zum Wertermittlungsstichtag) nung Bewertungsgrundsttick gelb

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung von der
straBenseitigen Grundstiicksgrenze aus.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Nebenge-
bauden
Objektadresse: August-Bebel-Stralde 5,
15713 Kdnigs Wusterhausen OT Wernsdorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Wernsdorf, Blatt 282, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Wernsdorf, Flur 1, Flurstiick 62 (1.345 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Kénigs Wusterhausen, Abt. Zwangsversteigerung,
Schlossplatz 4, 15711 Konigs Wusterhausen

Auftrag vom 19.03.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 20.03.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 15.05.2024
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Rechtspflegerin und der unterzeichnende Sachverstandige

vom Auftraggeber wurden zur Verfiigung e Grundbuchauszug v. 19.03.2024
gestellt:

vom Sachversténdigen erganzend heran- e Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

gezogene bzw. erarbeitete Unterlagen, Auskunft Bodenrichtwert vom GAA, erstellt am 21.03.2024
Erkundigungen, Informationen: zum Stichtag 01.01.2024;

Auszug StraRenkarte, Stadtplan;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;

Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
ortliche Recherchen

Die behordlichen Auskinfte sind in Anlage 5 beigefiigt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1  GroRraumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Brandenburg (ca. 2.570.000 Einwohner)
Quelle: Geoportal Brandenburg / Topo Plus
Landkreis und Einwohnerzahl: IDahme-SreewaId (Q%. 179.000 Einwohner) -
i’ ¥, L j' Ul i¥ S I, i Lo i kg, _;. e
I". o _,’.
Quelle: Géoportal Branden'burg /"I.'.c;‘po.Pﬂlus
Ort und Einwohnerzahl: “Kﬁrrugs Wusterhausen (ca. 38.900 Einwohner)
B = \ B AR
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Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:
(vgl. Anlage 1) Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 32 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Potsdam (ca. 56 km entfernt)

BundesstralRen:
B 96a (ca. 11 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 10, AS Niederlehme (ca. 8 km entfernt)

Bahnhof:
Eichwalde (ca. 7 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 17 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Mikrolage: J 1
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Ausschnitt aus Anlage 2Ldes Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Wernsdorf, einem Orts-
teil der Stadt Kénigs Wusterhausen. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum mit Stadtverwaltung betragt ca. 12 km. Geschéfte des
taglichen Bedarfs, Arzte, 6ffentliche Verkehrsmittel, etc. befin-
den sich in fuBlaufiger bzw. bis zu ca. 7 km Entfernung. Es
handelt sich um eine gute Wohnlage.

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Stral’e und im Ortsteil: Uberwiegend offene, |-l geschossige Bauweise

Topografie: eben

Beeintrachtigungen:

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Einflussbereich des Flughafen BER. Der Flughafen BER
Berlin-Brandenburg veréffentlich eine Fluglarmprognose mit entsprechenden Grafiken zu Korridoren, in de-
nen Uberfliige bei der jeweiligen Betriebsrichtung zu erwarten sind. Landungen sind hierbei rot und Starts
blau markiert. Zusatzlich sind Informationen zu den zu erwartenden mittleren Uberflughéhen und Maximal-
pegeln einzelner Flugereignisse angegeben. Die Angaben beziehen sich auf die hauptsachlich am Flughaf-
en verkehrenden Flugzeugmuster Airbus A320 und Boeing 737. Die veréffentlichten Grafiken sind nachfol-
gend abgebildet:

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Westbetrieb

‘B S ".'.'_ !
\ S \x

——

Quelle: https://corporate.berlin-airport.de/de/umwelt/fluglaerm/fluglaerm-prognose.html;
Lage des Bewertungsobjekts durch den Sachverstéandigen gekennzeichnet (roter Punkt).

Unter Bertiicksichtigung der Auswertungen des oOrtlichen Gutachterausschusses sowie dem o6rtlichen Markt-
geschehen ist eine Wertbeeinflussung infolge des Betriebs des Flughafen BER jedoch auf das Bewertungs-
grundstuck nicht nachweisbar. Ausgehend davon erfolgt diesbezlglich keine gesonderte Berlcksichtigung.
Es wird davon ausgegangen, dass dieser Umstand in der Bodenwertentwicklung bereits hinreichend beriick-
sichtigt ist.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.2 Gestalt und Form

Grundstlick:

Luftbild:

N

Ausscnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Gestalt und Form: StraRenfront ca. 36 m; mittlere Tiefe ca. 47 m; GroRe 1.345 m?;
unregelmafiger Zuschnitt

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: ortliche VerbindungsstralRe
StraRenausbau: ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehweg nicht vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung; Kanal-
Abwasserbeseitigung: anschluss; Telefonanschluss

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Grenzverhaltnisse, nachbarliche keine Grenzbebauung des Einfamilienhauses;
Gemeinsamkeiten: eingefriedet durch Zaun

Baugrund, Grundwasser gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

(soweit ersichtlich):

BUK300 8

2 ubarwiegend Erdniedermoore aus Todf dber

ahd: gering verbreitet Relitmoorglaye aus

Torfi Flusss i: verbreitet Reliktanmoor
e und Gleye aus Flusssand; selten
Niedermoore aus Tor Gber tefem Flusssand

Quelle: Boden-Grundkarte, www.geo.brandenburg.de/lbgr/bergbau

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Altlasten: Die Auskunft der Bodenschutzbehérde iber mdgliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass
das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster registriert ist.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
19.03.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Wernsdorf, Blatt 282, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unbertcksichtigt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.

Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
kdnnten, wurden nicht festgestellt.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten konnten nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) da-
von ausgegangen, dass keine nichteingetragenen Rechte und
Lasten vorliegen. Weitere Nachforschungen und Untersuchung-
en wurden vom Sachverstandigen nicht angestellt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: keine

Denkmalschutz: Im Denkmalverzeichnis ist fir das Bewertungsgrundstiick kein
Baudenkmal verzeichnet. Hinweise auf ein Bodendenkmal lie-
gen nicht vor. Entsprechend Auskunft des Landesamt fur
Denkmalpflege ist jedoch auch mit unentdeckten oder bislang
nicht aktenkundig gewordenen Bodendenkmalen zu rechnen,
insbesondere da sich die Liegenschaft lediglich rund 250 m
Ostlich des Bodendenkmals Nr. 12468 befindet. Es handelt sich
dabei um den deutsch-mittelalterlichen und neuzeitlichen Dorf-
kern mit Kirche und Friedhof der 1460 urkundlich ersterwahnten
Ortschaft Wernsdorf und dem zusatzlichen Nachweis eines
mittelsteinzeitlichen Rast- und Werkplatzes innerhalb des Bo-
dendenkmalareals. Seitens der Behdrde wird darauf hingewies-
en, dass im Falle der Entdeckung bisher unbekannter Boden-
denkmale eine Melde-/Erhaltungspflicht besteht. Vgl. hierzu die
Auskunft in Anlage 5.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Teilflachennutzungsplan: Wohnbauflache

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben
ist gemaf Auskunft nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Satzungen: Baumschutzsatzung, Stellplatzsatzung

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Die Recherche
im Bauaktenarchiv des Landkreises ergab, dass keine Unterlagen zum Bewertungsobjekt vorliegen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstuicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstuck ist bezlglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemal Auskunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird hierzu auf die behdrdlichen Auskiinfte in Anlage 5 des Gutachtens
verwiesen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittliungsstichtag augenscheinlich durch die Schuldnerin
eigengenutzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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3 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden nur insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die off-
ensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro,
Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -
schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In die-
sem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der anberaumte Ortstermin wurde durch die Verfahrensbeteiligten nicht wahrgenommen, so dass nur eine
AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Es handelt sich bei den nachfolgenden Ausflihrungen
daher grundsatzlich um Annahmen. Zum Zustand der Innenausstattung, wie z. B. der Innenwéande, Decken,
Tdaren, FuBboden, Elektroinstallation, Sanitarinstallation, usw., ist auf Grund der AuRenbesichtigung keine
Angabe moglich.

Eine Wirdigung maéglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines Aullenbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Berlicksichtigung, dass dies zu einer Doppelberticksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fihren kénnte, nicht.

3.2 Einfamilienhaus
3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Jm— . - - . %
eingeschossiges, nicht unterkellertes Einfamilienhaus, ausge-
bautes Dachgeschoss, freistehend, mit Anbau

Baujahr: vor 1950 (gemal sachverstandiger Schatzung)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde auf Nachfrage nicht vorgelegt.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist augenscheinlich nicht barrierefrei.
Auf Grund der &rtlichen Marktgegebenheiten wird in dieser
Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barrie-
refreiheit jedoch keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss
auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wert-
ermittlung berlcksichtigt werden muss.

AuRenansicht: verputzt, Sockel tlw. Spaltklinker
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3.2.2 Raumaufteilung

Auf Grund der Auf3enbesichtigung sind hierzu keine Angaben maglich.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Auf Grund der Aufenbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben mdglich. Es handelt sich tlw.
nur um Annahmen auf der Grundlage der AuRenbesichtigung und einer tGblichen Ausfihrung fur diese Ge-
baudeart.

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: Mauerwerk, tiw. leichte nichttragende Trennwande
Dach: Satteldachkonstruktion mit Dachsteineindeckung; Dachrinnen

und Regenfallrohre aus Metall bzw. Kunststoff

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Rollladen; Fensterbanke
aullen Beton bzw. Spaltklinker

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Auf Grund der Aufdenbesichtigung sind hierzu keine Angaben maglich.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der AufRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben mdglich.

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben moglich.

Bauschaden/Baumangel, Nach dem aufleren Anschein handelt es sich um ein dem Bau-
Allgemeinbeurteilung: jahr entsprechend durchschnittlichen Zustand.

3.3 Nebengebdude

Auf Grund der Aufdenbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben mdglich.

Carport:

eindeckung
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Scheune: W: s '
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o

—- 2 v e R .‘._._". .
massiv Holztlr, Holztore, einfache Fenster

3.4 Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz; Gartenanlagen und Pflanzungen; ge-
ringflgige Wegebefestigung, Einfriedung (Zaun)

Auf Grund der Auenbesichtigung von der Stralle aus sind keine abschlieenden Angaben mdglich. Das
Grundstiick war nur eingeschrankt einsehbar.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: August-Bebel-StraRe 5, 15713 Kdnigs Wusterhausen OT Wernsdorf

Az. 8 K 3/24 Gutachten-Nr.: 2024 - 019 Seite 14 von 41
4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstiickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Vollstreckungs-
gericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden
bebaute Grundstiick in 15713 Kdénigs Wusterhausen OT Wernsdorf, August-Bebel-Stralte 5, zum Werter-
mittlungsstichtag 15.05.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstlick Flache
Wernsdorf 282 1 1 62 1.345 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertréagen, sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.
Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt. Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 —
34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sach-
wertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.
Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt
sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag. Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen An-
lagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kédnnen diese zur Bo-
denwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstilicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezug-
lich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Boden-
wertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonsti-
gen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berticksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle,
das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf
zu berucksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstuicks flir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstlcksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung ist im vorliegenden Fall nicht méglich, da
keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfugbar ist.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 220,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = 800 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 15.05.2024
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache = 1.345m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 220,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 15.05.2024 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 220,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.345 x 0,89 E2
Zuschnitt Ublich unregelmanig X 0,90 E3
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 176,22 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 176,22 €/m?
Flache X 1.345 m?
beitragsfreier Bodenwert = 237.015,90 €

rd. 237.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 insgesamt rd. 237.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da ausgehend von der aktuellen Marktentwicklung zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine
wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E2 Die Umrechnung von der GrundstlicksgréRe des BRW-Grundstiicks auf die GrundstiicksgrofRe des Bewertungs-
grundstuicks erfolgt unter Verwendung der mit dem Bodenrichtwert veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten.

E3 Durch den Sachverstandigen wird aufgrund des unregelmaRigen Zuschnitts (eingeschrankte Bebaubarkeit, etc.) ein
Abschlag vom Bodenrichtwert in Hohe von 10 % geschatzt.
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4.4 Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 be-
schrieben. Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der
auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgelei-
tet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstick unbebaut ware. Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Besonderer
Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durch-
schnittlicher Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B.
Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorlaufige
Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprech-
end der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) er-
mittelt. Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks. Der
so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnis-
se) ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertung-
en, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte be-
rechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittlung dar. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmalstab bildet. Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vor-
laufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicks-
merkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erladuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude er-
mittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden flr die Wertermittlung auf ein einheitlich-
es Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hin-
reichend genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der
Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundsticksmarkt sammeln kann. Die Nor-
malherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohn-
flache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungs-
stichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zu-
treffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Bauneben-
kosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.
Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnitt-
lichen ortlichen Baukosten, zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemal § 36 Abs. 3

ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellpara-
meter.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungsdaten zugrunde lie-
genden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
malier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer
ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachlichem Lebens-
alter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebau-
de fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt
wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag)
kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bericksichtigt wer-
den.

AuBenanlagen

Dies sind aufierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlcksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h.
den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das her-
stellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert“ist in aller Regel nicht mit hierfur gezahl-
ten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert® (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise ange-
passt werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das
konkrete Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden allgemeinen Wertver-
haltnisse angepassten Sachwertfaktor. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21
erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt
sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgelei-
tet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermittiung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berucksichtigung beson-
derer objektspezifischer Grundsticksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besonde-
re objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen
Sachwert bertcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche
Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrund-
stlcke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit
hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe. Durch die
sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors ist
das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zu-
stand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméang-
el und Bauschaden (siehe nachfolgende Erldauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
oder Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebdaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unter-
lassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen von Bau-
mangeln zurlickzufiihren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminder-
ungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatz-
ung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kosten-
ermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwen-
dungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei
— augenscheinlich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die
Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden an Gebauden notwendig). Es wird ausdriicklich darauf
hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von
Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.005,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 146,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 146.730,00 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 15.05.2024 (2010 = 100) X 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 262.793,43 €
am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am| = 262.793,43 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre
e prozentual 67,14 %
e Faktor X 0,3286
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche | = 86.353,92 €
Herstellungskosten

Zeitwert Anbau, pauschal + 10.000,00 €
Zeitwert Nebengebaude, pauschal + 3.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 99.353,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 99.353,92 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.974,16 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 103.328,08 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 237.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 340.328,08 €
Sachwertfaktor x 0,85
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + -43.391,83 €
Sachwert = 245.887,04 €

rd. 246.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Gebaudeflachen (Brutto-Grundflache (BGF) oder Wohnflache (WF)) wurden auf Grund der Auf3enbe-
sichtigung unter Verwendung der verfligbaren Unterlagen geschatzt. Sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der
Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 in der unterstellten Standardstufe 3 fiir ein Ein-/Zweifamilienhaus
(nicht unterkellert, EG, ausgebautes DG) mit 1.005,00 €/m? BGF entnommen.

Baupreisindex

Der Baupreisindex zum Wertermittiungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten in-
terpoliert und bei aktuellen Wertermittiungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der
zuletzt verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgrée im Sachwertverfahren. Es wurde der Baukostenregional-
faktor angesetzt, der von der datenableitenden Stelle bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegt
wurde.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin soweit mdglich erfasst und in ihr-
em vorldufigen Sachwert prozentual mit 4,00 % der Gebdudesachwerte insg. (99.353,92 €), mithin mit
3.974,16 € geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durch-
schnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der firr die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard mit 70 Jahren. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer, differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann ver-
langert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaf3-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefuhrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung
von durchgefiihrten wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene
Modell angewendet. Das gemal sachverstandiger Schatzung vor 1950 errichtete Gebaude wurde augen-
scheinlich tlw. modernisiert. Auf Grund der AuRenbesichtigung von der Grundstlicksgrenze aus, wird ein
»mittlerer Modernisierungsgrad” unterstellt. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die
wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode) eingeordnet. Ausgehend
von einem ,mittleren Modernisierungsgrad® ergeben sich 6 von max. 20 Modernisierungspunkten. In Ab-
hangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Ge-
baudealter (2024 — 1950 = 74 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70
Jahre — 74 Jahre =) 0 Jahren und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad®
ergibt sich fir das Gebdude gemafl der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21“ eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 23 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundelie-

gende Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der verfigbaren Anga-
ben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (hohes Angebot, geringe Nachfrage) lassen sich bei Verwendung des
Sachwertfaktors auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht
ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
marktiibliche Zu- oder Abschlage | Zu- oder Abschlag |

prozentuale Schatzung: -15,00 % von 289.278,87 € | -43.391,83 € |
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4.5 Ertragswertermittiung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mafgeblich fir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiumer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich
Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fullt auf
der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten,
dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch
fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar).
Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
,Bodenwert“ und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlck-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktiblich erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den
Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermitt-
lung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu
legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer
Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)-
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfall-
enden Ertrédge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und
sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszins-
satz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstliicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriick-
sichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21), Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21), Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV
21), Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Vgl. diesbezliglich die Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Mieteinheit (m?) (€/m? monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus 100,00 10,00 1.000,00 12.000,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.000,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 2.271,00 €
jahrlicher Reinertrag = 9.729,00 €
Reinertragsanteil des Bodens

2,80 % von 237.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 6.636,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.093,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ = 2,80 % Liegenschaftszinssatz und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer x 16,791
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 51.934,56 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 237.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 288.934,56 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + -43.391,83 €
Ertragswert = 245.542,73 €

rd. 246.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Vgl. diesbeziiglich auch in den Erlauterungen zur Sachwertberechnung.
Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktlblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage
von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke
aus dem Mietspiegel der Gemeinde sowie aus anderen Mietpreisverdffentlichungen unter Berlicksichtigung
eigener Ableitungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesent-
liche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaf-
ten durch entsprechende Anpassungen berucksichtigt. Die Nutzung der Nebengebaude ist im gewahlten
Mietansatz bereits hinreichend bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil [% vom Rohertrag] | Kostenanteil [€/m? WF/NF] | Kostenanteil insg. [€]
Verwaltungskosten - —-- 443,00
Instandhaltungskosten EFH - 13,80 1.380,00
Instandhaltungskosten zwei - - 208,00
Nebengebaude

Mietausfallwagnis 2,00 —-- 240,00
Summe 2.271,00

Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfigbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses, des in [1], Kapitel
3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als Referenz-
und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer
des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Gesamtgrundstliickswerts) angegeben sind, sowie eigener Abl-
eitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundesdurchschnitt-
lichen Liegenschaftszinssatze bestimmt.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-

fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-

verfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-

halb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Ver-

fahren fiihren deshalb gleichermallen in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren

zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahr-
ensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im
gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einfliel3-
enden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet. Grund-
satzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Mie-
te, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 246.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 246.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit grundsatzlich zu ermitteln (vgl.
§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Der ermittelte Sachwert wird durch den stiitzend ermittelten Ertragswert bestatigt,
so dass eine Gewichtung der Verfahrensergebnisse nicht erforderlich ist.
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4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaute Grundstiick
in 15713 Konigs Wusterhausen OT Wernsdorf, August-Bebel-Stralie 5,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Wernsdorf 282 1 1 62 1.345 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.05.2024 mit rd.
246.000,00 €
in Worten: zweihundertsechsundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 23.05.2024

Y. i
SPRENGNETTER
Lartifizioning fed

Tankred Jinicke

Zarulllkate- N, 0905%-030

. Zerifizierier Sachverstdndigor
4 fr Immaobillonbowerung B
. TS Sprongnotter Tort (WaG) &

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit,
einschlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beru-
hen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fall-
en der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlas-
sigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des
Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung
auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungs-
gesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung
fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutach-
tenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer maoglichen Rickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine tUber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw.
ist fir jeden Einzelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z. B. StralBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt
sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gut-
achten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV 21:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfladchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnfldchenberechnung und
Mietwertermittiung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebdudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(3]

6]
(7]
(8]
(9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler
Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2006
Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdéln 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutz-
ung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[10] Grundstlicksmarktbericht 2023, Gutachterausschuss flir Grundstlickswerte im Landkreis Dahme-Spree-

5.3

wald, (LDS), Gutachterausschiisse fir Grundstlickswerte BB 2024, dI-de/by-2-0, www.govdata.de/dI-
de/by-2-0), www.gutachterausschuss-bb.de

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Mai 2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Anlage 4: Fotodokumentation

Anlage 5: behordliche Auskiinfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

% ! F __ 1 '_

B i ......E_' ‘13 O

eodasie 202¢l psias ==
[ R TN R e

Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2024, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, Daten-
quellen: sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf, www.bkg.bund. de; Aktualitat: 20.03.24

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: August-Bebel-StraRe 5, 15713 Kdnigs Wusterhausen OT Wernsdorf
Az. 8 K 3/24 Gutachten-Nr.: 2024 - 019

Seite 29 von 41

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Seite 1 von 2
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Bewertungsgrundstiick gelb gekennzeichnet
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Anlage 3:

Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Seite 2 von 2
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 1 von 3

Bild 1: StraRenansicht

Bild 2: Strallenansicht
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Anlage 4: Fotodokumentation
Seite 2 von 3

Bild 3: StraRenansicht

Bild 4:  Zufahrt

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: August-Bebel-StraRe 5, 15713 Kdnigs Wusterhausen OT Wernsdorf

Az. 8 K 3/24 Gutachten-Nr.: 2024 - 019 Seite 34 von 41

Anlage 4: Fotodokumentation
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Bild 5: StraRenansicht

Bild 6:  AuBenanlagen
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Anlage 5: behordliche Auskiinfte
Seite 1 von 7

Immobilienbewertuga Janicke

Von: Rimpel, Barbara <Barbara.Rimpel@bldam.brandenburg.de>

Gesendet: Mittwoch, 27. Marz 2024 16:50

An: Immobilienbewertung Janicke

Betreff: AW: Auskunft Denkmal fur das Grundstuck August-Bebel-StraBe 5 in 15713 Konigs
Wusterhausen OT Wemnsdorf

Sehr geehrter Herr Janicke,

in Beantwortung Ihres Schreibens vom 21.03.2024 mit Anfrage zum Denkmalschutz méchte ich Ihnen
mitteilen, dass sich auf dem Grundstick

August-Bebel-Strafe 5, 15713 Konigs Wusterhausen OT Wernsdorf

bisher keine eingetragenen Baudenkmale im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) vom 1.8.2004 befinden und das Grundstiick in keinem Denkmalbereich liegt.

Eine systematische Erfassung des Ortes ist bisher nicht erfolgt. Da die Denkmalliste des Landes
Brandenburg im gesetzlichen Auftrag stetig fortgeschrieben wird, ist mit der Eintragung weiterer Denkmale
Zu rechnen.

Zur weiteren Klarung des Sachverhaltes seitens der Bodendenkmalpflege wenden Sie sich bitte an Frau
Dr. Schwarzlander,

Tel. 033702/ 211 1630.

E-Mail: silke_schwarzlaender@bldam-brandenburg.de

Mit freundlichen Gruten
LA
Barbara Rimpel

Fachreferentin Inventarisation

Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum

Wunsdorfer Platz 4-5

D-15806 Zossen (Ortsteil Winsdorf)

Fon: 033702211 1338

Fax: 033702211 1401

EMail: barbara.rimpel@bldam.brandenburg.de

Die E-Mail-Adresse dient nur dem Empfang einfacher Mitteilungen, sie eroffnet keinen Zugang fir digital signierte und / oder
verschliisselte Dokumente.

Informationen zum Datenschutz gem. Artikel 13, 14 DSGVO finden Sie unter: https://bldam-brandenburg.de/datenschutz/
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Gutachten-Nr.: 2024 - 019

behordliche Auskiinfte

Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Langereis 12, 15907 LoBben ( g
Dezemat bgw. Amt: Umwetamt
untere Abfalwirtschafis- / unters Bo-
denschutzbehdroe
Anschrt Welnbergstratie 1
Immobilienbewertung Janicke 15507 LOboen (Spreewald)
Herrn Janicke Beardeitern: Her Dahelser
Fregestralle 7a e, s
12159 Berlin VermEtiung: 03546 200
Durchwahl: 03546 20-2445
Fax: 03546 20-2017
E-Mal™: umweramt@dahme-spreewald.ce
Aktenzeichen: 67.4-71051-24-T15
Datum: 22.04.2024
Ihr Schrelben vom: 21.03.2024
Inr Zeichen:
Grundstick: Konigs Wusterhausen, Wernsdorf, August-Bebel-Stralie 5
Gemarkung Wemsdorf, Flur 1, Flurstiick 62
Vorhaben: Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald
Sehr geehrter Herr Janicke,

beziglich vorhandener Altlasten / altlastverdachtiger Flachen nach § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG'
gebe ich Ihnen gem. BbgUIG? folgende Auskunft:

Das Grundstick

Konigs Wusterhausen, Wemsdorf, August-Bebel-Stralle 5
Gemarkung Wemsdorf, Flur 1, Flurstick 62

ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht als altlastverdachtige Flache bzw. Altlast im Altlasten-
kataster des Landkreises Dahme - Spreewald registriert.

Mit freundlichen Gruen

im Auftrag

R. Dalheiser

Hinweis zur Verarbeitung personenbezogener Daten

Informationen zur Verarbeitung personenbezogener Daten durch den Landkreis Dahme-Spreewald
als untere Abfaliwirtschafts- und untere Bodenschutzbehérde fur abfall- und bodenschutzrechtliche

Angelegenheiten gemall der Europaischen Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) kénnen Sie
unter hitps://iwww.dahme-spreewald.info/sixcms/detail. php/S526 einsehen.

' Gesel Zum SChULZ vor sch3dlichen BoceNVerandenungen Lnd Zur Sanierung von Alasien (Bunces-Bodenschuzgesel - BBoaScnG) vom 17.
M3z 1998 (BGEL 1 S. S02) in cer Zurzeit getenden Fassung

2 u ges Langes UIG) vom 26 M3z 2007 (GVBL | Nr. € S.74) in der Zurzeit Fassu
Haupterz Verwarungectandorte In ‘Verwalungcctandorte In it
12 16807 LObben (Spreewald] 16711 Kbnige . rogische  was dahme-soreewsid de
15507 LObden (Spreewaid) Geethovenae) 14 Brickenzrale 41 Sparkasse in Potsdam E-Mal
Werbergsralle 1 Schuweg 10 IBAN: DE22 1605 0000 7
1441 Haupestrade §1 Fontanepiatz 10 3681 024447 [+ EMa A esse Seres
15304 LODden (Spreewaid) Logenstralle 17 BIC: WELADED1FME " dem Emglang einlectses Mitel ungen
16928 Luckay Zeezen chre wdiode  Verschime
Kar-Uetknecrs-Sw. 167 lung
Nornergasse 3
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Landkreis Dahme-Spreewald

Seite 37 von 41

Der Landrat

Lanckrets Dabme-Sgrecanid Retergasss 12, 15007 Ltean (Sprewald)

Dezemat bzw. Amt: Bauordnungsamt
untere Bauaufsichisbehbrde
Anscheift Beelhovermweg 14
15807 Libben (Spreswald)
Immobilienbewertung Janicke Bearteiterin: Herer m:r.o
Herrn Tankred Jénicke S
A sketa 72 mr 033406 zu-;:}::
12159 Berlin o otttk
E-Mal" baulast@idahme-spreewald de
Axterzeichen 63-01474-24-86
Datum: 25.03.2024
Ihr Schraiben vom:
Ihr Zeichen:
Grundstuck: Kdnigs Wusterhausen, Wermsdorf, August-Bebel-Stralie 5
Gemarkung Wemsdorf, Flur 1, Flurstick 62
Vorhaben Baulastenauskunft
Sehr geehrter Herr Janicke,

aul der Grundlaye lines Sulneibens vom 21.00.2024 beziglich einer Auzkunft aus dem Baulasten
verzeichnis teile ich Ihnen Folgendes mit:

Fir das Grundstuck
Gemarkung Wemsdorf
Flur 1
Flurstick 62
liegen keine Eintragungen im hier verwalteten Baulastenverzeichnis vor.

Diese Auskunft ist gemaR der Verordnung iber die Gebuhren in bauordnungsrechtiichen Angele-
genheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebO) vom 20.08.2009 in der zurzeit gliltigen Fassung,
Tarifstelle 9.4 gebihrenpflichtig.

Mit freundlichen Grullen

im Auftrag
&
Loffler
Anlage
Kostenbescheid
Hauptsiz - Tandotein  Verwalungsstandertein  Bankverbl - = —
Reutergasse 12 15907 Lubban (Spreewald) 15711 Lanigs Wusterhausen Mitotvanderburgsche  wwa dahme sprasaald de
15607 Lubben (Sprecwald) Bee " Bruckessirafie 41 Sparkasio inPotsdam  E-Mall
Postansc hrift Waeinbergstrafie 1 Sdhuleeg 1b IBAN: DE20 16050000  posifidatyre-spreswsig da®
Postfach 14 41 Haupturale 51 Fortareplatz 10 1000 5242 52 “?-mo:s:nau:-':x:mn
15904 LUbbOn (Sprecwald) I;wnk;: z . BIC: WELADEDPNE pradogg- w: ‘mw Versch muu_

Kan-Libhnocht-5, 157 g

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstuck: August-Bebel-StralRe 5, 15713 Kdnigs Wusterhausen OT Wernsdorf

Az. 8 K 3/24 Gutachten-Nr.: 2024 - 019

Anlage 5: behordliche Auskiinfte
Seite 4 von 7

LAND BRANDENBURG

Ortateil Wiandor! | Winsdoiler Platz 4-5 | D-15808 Zosnen

Immobilienbewertung Janicke
Fregestrafle 7a
12159 Berlin

Per E-Mail

Seite 38 von 41

Bearbetterin: Dr. Sike Schwarzlander
Telefon: 033702211 1406
Durchwahi: (33702211 1630
Telefax: 033702211 1501

sike SCTASIZIENCEN@DIIam DandenDurg o
Intemet: www.denionalpege trandenburg o

Zossen, den 3. April 2024
Inr Zeichen Unser Zeichen

August-Bebel-StraBe 5 in 15713 Konigs Wusterhausen/OT Wernsdorf, Lkr.
Dahme-Spreewald; Gemarkung Wemnsdorf Flur 1, Flurstiick 62
Ihre Anfrage vom 21.3.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu lhrer Anfrage hinsichtlich des Bodendenkmalstatus 0.g. Liegenschaft kann ich
Ihnen mitteilen, dass vom Flurstuck 62 der Flur 1 in der Gemarkung Wernsdorf
nach derzeitigem Kenntnisstand kein Hinweis auf ein Bodendenkmal vorliegt
Vorsorglich weisen wir jedoch darauf hin, dass auch mit unentdeckten oder bis-
lang noch nicht aktenkundig gewordenen Bodendenkmalen zu rechnen ist, ins-
besondere da sich die Liegenschaft lediglich rund 250 m dstlich des
Bodendenkmals Nr. 12468 (i.5.d. BbgD SchG § 2. Abs. 1.2 Nr. 4) befindet. Es
handeit sich dabei um den deutsch-mittelalterlichen und neuzeitiichen Dorfkern
mit Kirche und Friedhof der 1460 urkundlich ersterwahnten Ortschaft Wernsdorf
und dem zusatzlichen Nachweis eines mittelsteinzeitichen Rast- und
Werkplatzes innerhalb des Bodendenkmalareals.

Im Falle der Entdeckung bisher unbekannter Bodendenkmale bestent laut Gesetz
uber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg Meldepfiicht
(§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG) sowie die Pflicht zur unveranderten Erhaltung und
zum Schutz vor Gefahren bis zum Ablauf einer Woche nach Entdeckung (§ 11
Abs. 3 BbgDSchG).

Diese Auskunft betrifit ausschlieRlich den Bodendenkmalstatus. Zu eventuell
vorhandenen Baudenkmalern erhaiten Sie bei Nachfrage Auskunft durch das
BLDAM, Abteilung Denkmalpflege, Dezernat Inventarisation.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

S fuserzas”
Dr. Silke Schwarzlander
Referatsleiterin

Die E-Mai-Adresse dient nur dem Empfang einfacher Mittedungen, sie erdfinet keinen Zugang
fiar cigital signierte und / oder verschilsselte Dokumente.
Hinweise 2um Datenschutz finden Sie unter hitos)//bldam-brandenburg de/datenschutz/.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Immobilienbewertum Janicke

Von: Kruger, Adrian <Adrian.Krueger@stadt-kw.de>
Gesendet: Freitag, 12. April 2024 14:24

An: Immobilienbewertung Janicke

Betreff: August-Bebel-StraBe 5, 15713 Konigs Wusterhausen
Sehr geehrter Herr Janicke,

Wir mochten Ihnen mitteilen, dass fir das betreffende Grundstick in der August-Bebel-StraRe S (Flurstiick 62; Flur
1; Gemarkung Wernsdorf)
keine ErschlieBungs- oder StraRenbaubeitrage ausstehen.

Fiir eine Auskunft, ob das 0. g. Grundstiick an das zentrale Abwassersystem angeschlossen ist, bitte ich Sie sich an
den Markischen Abwasser- und Wasserzweckverband (MAWYV) zu wenden.

Mit freundlichen GriRen
im Auftrag

Adrian Kruger
Sachbearbeiter

Telefon: 03375 / 273 367
E-Mail: Adrian.Krueger@stadt-kw.de

Stadt Konigs Wusterhausen
Sachgebiet Bauverwaltung
Schlossstrae 3

15711 Konigs Wusterhausen

Dieser elektronische Kommunikationsweg steht ausschlieBlich fir Verwaltungsangelegenheiten zur Verfliigung. Es
wird darauf hingewiesen, dass mit diesem Kommunikationsmittel Verfahrensantrage oder Schriftsatze nicht
rechtswirksam eingereicht werden konnen. Sollte Ihre Nachricht einen entsprechenden Schriftsatz beinhalten, ist
eine Wiederholung der Ubermittlung mittels Telefax oder auf dem Postweg unbedingt erforderlich.

Diese E-Mail enthalt vertrauliche und/oder rechtliche geschitzte Informationen. Wenn Sie nicht der richtige

Adressat sind oder diese E-Mail irrtimlich erhaiten haben, informieren Sie bitte sofort den Absender und vernichten
Sie diese E-Mail. Das unerlaubte Kopieren sowie die unbefugte Weitergabe dieser E-Mail ist nicht gestattet.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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STADT KONIGS WUSTERHAUSEN

M1 don Ortstiion Dipanein, Katiow, Kanigs W Zestsin und Zerescint
Die Burgermeisterin
STADT KONIGS WUSTERHAUSEN « Schiossstr. 3 « 15711 Kéngs Wiustehausen
Schiossstrafe 3
Immobilienbewertung Janicke 15711 Kdnigs Wusterhausen
2. Hd. Herrn Janicke Dezemat: Bauen und Stadtentwickiung
FregestraBe 7 a Fachboreich:  StadiontwicklungGeba Ll
12159 Berlin Sachgediet:  Stadientwicklung Planen/Lisgenschatien
Name: Frau Ramona Ruselack
Standort / Biro: SchiossstraBe 3/8 3.3,
Aktonzeichen:
Telefon 03375 273-322
E-Maik ramona.ruselack & stadt kw.de*)
Datum 26.03.2024

Planungsrechtliche Auskunft zum Grundstiick in der Gemarkung Wernsdorf,
Flur 1, Flurstiick 62, August-Bebel-StraBe 5

Sehr geehrter Herr Janicke,

Ihre Anfrage per Fax vom 21.03.2024 kann ich wie folgt beantworten:

Im rechtswirksamen Teilflachennutzungsplan (seit 29.10,1993) der damaligen Gemeinde ist das
0. g. Flurstick als Wohnbauflache dargestellt.

Fur diesen Bereich existiert keine verbindliche Bauleitplanung.

Die planungsrechtliche Beurteilung fir das o. g. Grundstick erfolgt nach § 34 Baugesetzbuch
(BauGB). Demnach ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Ma8 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache,
die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse massen gewahrt blei-
ben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bei der StraBe August-Bebel-StraBe handelt es sich um eine GemeindestraBe, die geman
§ 48 (7) in Verbindung mit § 6 des Brandenburgischen StraBengesetzes fir den Sffentlichen Fahr-
zeugverkehr gewidmet ist.

Fur die Stadt Konigs Wusterhausen gibt es eine wirksame Baumschutzsatzung und Stellplatzsat-
zung. Diese kénnen auf der Internetseite der Stadt Kénigs Wusterhausen — waww.koenigs-
wusterhausen.de - Rathaus - Ortsrecht und Satzungen eingesehen werden.

*) Diesor elek he K

stebt ausschioflich fir Verwallungsangelegenheiten zur Verigurg Es wrd darauf ningewiezen,
mamdammmunomm vmmwmmm“mmumm cht werden konnen. Sollte lhre Nach-
nicht ginen mmmn Schifisatz Serrhalten, ist eine Wiedsrholung der Ubermitiung mittels Tolafax (03375/273.134) eder auf dem Post-

Olhunpumo Verwaltung Ottnungszciten Birgerservice Bankverbindung
Montag 03:00 = 12:00 Uhr Montag 08:00 = 13:00 Uhr Deutsche Bank
Dienstag 03:00 — 12:00 und Dienstag 08:00 - 12:00 und BIC DEUTDEBB160
1400 ~ 18:00 Uhr 14:00 - 19:00 Unr IBAN DE13 1207 D000 0332 8192 (0
Donnerstag  13:00 - 17:00 Uhr Donnerstag  08:00 = 11:30 und Gliubiger ID der Stadt Konigs Wusterhausen
Fredag 07:30 - 12:00 Uhr 13:00 - 18:00 Uv DESEZZZ00000026626
Freitag 0700 - 12:00 Uhe

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstuck: August-Bebel-StralRe 5, 15713 Kdnigs Wusterhausen OT Wernsdorf

Az. 8 K 3/24 Gutachten-Nr.: 2024 - 019 Seite 41 von 41

Anlage 5: behordliche Auskiinfte
Seite 7 von 7

Die Stadt Kénigs Wusterhausen weist ausdriicklich darauf hin, dass dieses keine rechtsverbindli-
che Auskunft ist. Eine rechtsverbindliche Auskunft erhalten sie Gber einen Vorbescheid. Ein Antrag
auf Vorbescheid ist bei der unteren Bauaufsichtsbehérde des Landkreises Dahme-Spreewald,
BrickenstraBe 41 in 15711 Kénigs Wusterhausen zu stellen.

Mit freundlichen GrBen
Im Auftrag

i)

Ruselack
Sachbearbeiterin

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



