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Immobilienbewertung Janicke, FregestraRe 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
i ANi fur Immobilienbewertung,
Amtsgericht Konigs Wusterhausen 215 Sprongnetier Zor (WG)
Zwangsversteigerungsabteilung Dipl.-Jur. Thomas Jénicke
Zertifizierter Sachverstandiger
Schlossplatz 4 fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (S)

Bewertung

15711 Konigs Wusterhausen FregestraRe 7a

12159 Berlin

Datum: 18.09.2025
AZ: 2025 - 096

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des im Wohnungsgrundbuch von
Zernsdorf, Blatt 3062, eingetragenen 194/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer
Mehrfamilienhausanlage bebauten Grundstick in 15712 Konigs Wusterhausen OT Zerns-
dorf, Lilienthal-Stral3e 2, Karl-Marx-Stral3e 62, Alte Werftstral3e 1, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Hauseingang Karl-Marx-Stra3e 62, im 2. OG links, im
Aufteilungsplan mit Nr. 38 bezeichnet, nebst Abstellraum Nr. 38 im EG und dem Son-
dernutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr. SP38.

Aktenzeichen: 8 K 35/24
Gemarkung: Zernsdorf
Flur: 1

Flurstucke: 1458, 1467, 1482

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
09.09.2025 ermittelt mit rd.

480.000,00 €

Ausfertiqung Nr. 6
Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. Das Gutachten wurde in
sieben Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fiir meine Unterlagen.

" Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. Il des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittlung unberticksichtigt.



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24

Exposé

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstlickszuschnitt:

Bebauung:

Baujahr:
Ausfiihrung:

Raumaufteilung:

Baumangel/
Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2025-096

8 K 35/24

Grundbuch von Zernsdorf,
Blatt 3062, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Zernsdorf, Flur 1,
Flurstiicke 1458 (2.606 m?), 1467 (433 m?)
und 1482 (2.942 m?)

Lilienthal-StraRe 2, Karl-Marx-Stralle 62,
Alte Werftstralle 1, 15712 Kdnigs Wuster-
hausen OT Zernsdorf

mittlere Breite ca. 127 m;
mittlere Tiefe ca. 47 m

Mehrfamilienhausanlage, bestehend aus 3
Gebdauden; Das zu bewertende Sonderei-
gentum WE Nr. 38 befindet sich im 2. OG
links des Hauseingangs Karl-Marx-Str. 62
(in den Bauplanen als Haus G bezeich-
net). Der Abstellraum Nr. 38 befindet sich
im EG. Es besteht zudem ein Sondernutz-
ungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr. SP38.

um 2022 (gem. vorliegenden Unterlagen)
mittlere Ausstattung

4 Zimmer mit offener Kiiche, Diele/Flur, 2
Bader, Abstellraum, Balkon;

zweckmalige Grundrissgestaltung;

93,05 m2 WF (gemaf Bauunterlagen)

Betreffend das zu bewertende Sonderei-
gentum keine wesentlichen ersichtlich. In
einem Bad ist der Bereich des WCs nebst
Trockenbau und Fliesen nicht fertiggestellt
und augenscheinlich notdurftig geoffnet
wurden. Der Werteinfluss ist im Verkehrs-
wert bertcksichtigt.

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermitt-
lungsstichtag ungenutzt/leerstehend.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Zernsdorf, einem Ortsteil der Stadt Kénigs
Wousterhausen. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum betragt ca. 5,5 km. Geschéfte
des taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte,
offentliche Verkehrsmittel, etc. befinden
sich Uberwiegend in unmittelbarer Nahe
bzw. fuBlaufiger Entfernung, im Ubrigen
im Stadtzentrum. Es handelt sich um eine
gute Wohnlage.

480.000,00 €
(zum Wertermittlungsstichtag)

Seite 2 von 53

Strallenansicht Karl-Marx-Stralle 62
(Haus G) mit Kennzeichnung Son-
dereigentum WE Nr. 38
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Grundriss WE Nr. 38 (in der Bauakte
als G2.16 bezeichnet)
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Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeich-
nung Bewertungsgrundstick gelb
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Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24 Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 3 von 53
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Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24 Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 4 von 53

1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einer Mehrfamilienhausanlage, beste-
hend aus 3 Gebauden. Das zu bewertende Sondereigentum
WE Nr. 38 befindet sich im 2. OG links des Hauseingangs Karl-
Marx-Str. 62 (in den Bauplanen als Haus G bezeichnet).

Objektadresse: Lilienthal-StralBe 2, Karl-Marx-Stralle 62, Alte WerftstralRe 1,

15712 Konigs Wusterhausen OT Zernsdorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Zernsdorf, Blatt 3062, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Zernsdorf, Flur 1,

Flurstiicke 1458 (2.606 m?), 1467 (433 m?), 1482 (2.942 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Kdnigs Wusterhausen, Abt. Zwangsversteigerung,
Schlossplatz 4, 15711 Koénigs Wusterhausen

Auftrag vom 22.07.2025 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 09.09.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Rechtspfleger, Zwangsverwaltung, der unterzeichnende Sach-
verstandige und sein Mitarbeiter

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug v. 22.07.2025;
gestellt: ¢ Inbesitznahmebericht v. 21.07.2025;

vom Zwangsverwalter zur Verfligung ge- e Inbesitznahmebericht v. 21.07.2025;
stellte Unterlagen: o Wirtschaftsplan 2024 v. 08.09.2023;

von der WEG-Verwaltung zur Verfligung
gestellte Unterlagen:

Anschreiben v. 07.08.2025;

Teilungserklarung nebst Ergdnzungen, Grundrissen, etc.;

Kontoblatter Buchhaltung seit 2023, Ausdruck v. 22.07.2025;

Energieausweis Gebaude Alte Werftstralle 1 v. 25.01.2023;

Energieausweis (Vorschau) Gebaude Karl-Marx-Str. 62 v.

07.09.2022 (ohne Unterschrift);

Grundrisse;

¢ Protokoll ordentliche Eigentimerversammlung 2023 v.
18.10.2023;

o Protokoll auBerordentliche Eigentimerversammiung 2024 v.
30.07.2024;

¢ Protokoll ordentliche Eigentimerversammlung 2024 v.
02.12.2024;

¢ Protokoll auf3erordentliche Eigentimerversammlung 2025 v.
27.05.2025;

o Wirtschaftsplane 2024 v. 08.09.2023;

Teilungserklarung nebst Ergdnzungen, Grundrissen, etc.;
Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

Auskunft Bodenrichtwert vom GAA;

Unterlagen/Urkunden zu Eintragungen Grundbuch Abt. II;
Auszug StralRenkarte, Stadtplan;

Bauunterlagen aus Bauaktenarchiv;

vom Sachverstandigen herangezogene
bzw. erarbeitete Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24 Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 5 von 53

Auskunft/Recherche Baulastenverzeichnis;
Auskunft/Recherche Denkmalschutz;

Auskunft/Recherche planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft/Recherche Altlasten;

Auskunft/Recherche beitragsrechtl. Situation KAG/BauGB;
ortliche Recherchen

Die behérdlichen Auskinfte sind in Anlage 6 beigeflgt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,

15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
211 GroRrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 6 von 53

Bundesland und Einwohnerzahl:

Landkreis und Einwohnerzahl:

Ort und Einwohnerzahl:

Brandenburg (ca. 2.557.000 Einwohner)

‘f""‘"_"'—:ﬁ _ R,

Quelle: Geoportal Brandenburg / Topo Plus

Dahme-Spreewald (ca. 179.000 Einwohner)
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Quelle: Gebportal Branden'burg / Topo.P"I“us

Konigs Wusterhausen (ca. 39.400 Einwohner)
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Quelle: Geoportal Brandenburg / Topo Plus
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Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 7 von 53

nachstgelegene grolere Stadte:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 40 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Potsdam-Zentrum (ca. 52 km entfernt)

Bundesstralien:

B 179 (ca. 6,5 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 10, AS Niederlehme (ca. 2,5 km entfernt)

Bahnhof:
Zernsdorf (ca. 500 m entfernt)

Flughafen:
Berlin Brandenburg BER (ca. 18 km entfernt)

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Topografie:

Beeintrachtigungen:

s “ e e B
o - ey 1 T
B % T e ———

Ausschnitt aus A-nlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Zernsdorf, einem Ortsteil
der Stadt Konigs Wusterhausen. Die Entfernung zum Stadtzen-
trum betragt ca. 5,5 km. Geschafte des taglichen Bedarfs,
Schulen, Arzte, 6ffentliche Verkehrsmittel, etc. befinden sich
Uberwiegend in unmittelbarer Nahe bzw. fuRlaufiger Entfernung,
im Ubrigen im Stadtzentrum. Es handelt sich um eine gute
Wohnlage.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, I-1l geschossige Bauweise

eben

keine

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24
2.2 Gestalt und Form

Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 8 von 53

Grundstlick:

Luftbild:

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

mittlere Breite ca. 127 m; mittlere Tiefe ca. 47 m;
Grofe 5.981 m?

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Karl-Marx-Str: Uberdrtliche Verbindungsstralte (K 6153);
Lilienthal-Str.: 6rtliche Verbindungsstral3e;
Alte Werftstr.: ortliche VerbindungsstralRe

Karl-Marx-Str: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwe-
ge vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

Lilienthal-Str.: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwe-
ge vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein

Alte Werftstr.: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbund-
steinpflaster (Durchfahrtbeschrankung durch
Poller)

elektrischer Strom, Wasser, Nah-/[Fernwarme aus Offentlicher
Versorgung (gemafl Angabe Zwangsverwaltung im Ortstermin);
Kanalanschluss; Telefonanschluss

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 9 von 53

keine Grenzbebauung der Mehrfamilienhausanlage;
geringfigig eingefriedet durch Zaun

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich und ausge-
hend von der vorhandenen Bebauung und Umgebungsbebau-
ung besteht ein gewachsener, normal tragfahiger Baugrund.

BOK300 1

srwregend verglevte, podeolige Braunerden und
1 verbrailet

8 Glay-Braunerden und gt P
erden aus Sand

| Gloy-Braun

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

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.

Die Auskunft Gber mdgliche umweltschadigende Belastungen
des Grund und Bodens ergab, dass es sich bei dem Bewer-
tungsgrundstiick um eine Teilfliche des ehemaligen Beton-
werks Zernsdorf handelt, welche im Altlastenkataster als sanier-
ter Altstandort unter der Reg.-Nr. 0329610539 erfasst ist. Es
wird hierzu vollstandig auf die behdérdliche Auskunft in Anlage 6
des Gutachtens verwiesen. Gemafd Auskunft wurde vom Sanie-
rungspflichtigen der Nachweis erbracht, dass die Sanierungsar-
beiten ordnungsgemal geman Sanierungsplan ausgefiihrt wur-
den und die Kriterien zur Schadstofffreiheit gemall BBodSchV
fur alle relevanten Wirkungspfade erfiillt sind, um dem An-
spruch des BauGB nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen gerecht zu werden. Die Abschlussdokumentation der
Bodensanierung erfolgte am 06.09.2019. Weitere Nachforsch-
ungen und Untersuchungen wurden vom Sachverstandigen fur
diese Gutachtenerstattung nicht angestellt.

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.

Ifd.
Ifd.

Nr. 1:

Nr. 2:

Nr. 3:

Nr. 4:

Nr. 7:
Nr. 8:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
22.07.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Zernsdorf, Blatt 3062, folgende Eintragungen:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassen des Betrie-
bs und Errichtung von Warmeverteilungsanlagen- und Anlagen-
rechten), nur lastend an Flurstlick 1458;

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeverteilungsanla-
gen- und Anlagenrecht einschlieBlich Einwirkungsbeschrank-
ung), nur lastend an Flurstiick 1467 und 1482;

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Unterlassen des Betrie-
bs und Errichtung von Warmeverteilungsanlagen- und Anlagen-
rechten), nur lastend an Flurstiick 1467 und 1482;

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Warmeerzeugungsan-
Lagenrecht), nur lastend an Flurstlick 1458
Zwangsversteigerungsvermerk;

Zwangsverwaltungsvermerk

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 10 von 53

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unberiicksichtigt.
Es erfolgt hierzu auftragsgemaf eine gesonderte Mitteilung an
das Gericht.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.
Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
kdnnten, wurden nicht festgestellt.

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 angestellit.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

keine

Im Denkmalverzeichnis sind fiir das Bewertungsgrundstuick kei-
ne Baudenkmale verzeichnet. Hinweise auf ein Bodendenkmal
liegen nicht vor.

Darstellung im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan
06/08 ,Alte WerftstralRe™:

Satzungen:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Gemal behdrdlicher Auskunft existiert fir den Ortsteil Zerns-
dorf bisher kein Flachennutzungsplan.

Allgemeines Wohngebiet (WA-2); GRZ 0,4; 3 Vollgeschosse;
offene Bauweise; Baugrenzen; u.a.

METET el W

Quelle: https://www.geoportal-koenigs-wusterhausen.de/docs/bp130/Plandoku
ment.pdf; Lage des Bewertungsgrundstlicks blau gekennzeichnet

Baumschutzsatzung, Stellplatzsatzung

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Es konnten
Bauunterlagen aus dem Bauaktenarchiv zur Errichtung der 3 Mehrfamilienhauser (Haus G, F und H) einge-

sehen werden.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick 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 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaligen Disposition bezlglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einer Mehrfamilienhausanlage, bestehend aus 3 Gebauden bebaut (vgl.
nachfolgende Gebaudebeschreibung). Das Sondereigentum WE Nr. 38 befindet sich im 2. OG links des
Hauseingangs/Gebaudes Karl-Marx-Strale 62 (in den Bauplanen als Haus G bezeichnet). Der Abstellraum
Nr. 38 befindet sich im EG des Gebaudes. Das dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrecht
am KFZ-Stellplatz Nr. SP38 befindet sich auf einer Freiflache (AulRenanlage) angrenzend zum Gebaude.
Vgl. hierzu die Lageplane und Grundrisse in Anlage 4 des Gutachtens.

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag ungenutzt/leerstehend.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bauunterlagen bzw. -beschreibungen vor-
liegen, wird hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Griindung, Wande, Decken, Dachkon-
struktion) eine dem Baujahr Ubliche Ausfiihrung unterstellt. Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
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 soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bertcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Die nachfolgende Beschreibung des Gemeinschaftseigentums bezieht sich im Wesentlichen auf den Haus-
eingang / das Gebaude Karl-Marx-Straf3e 62 (in der Bauakte als Haus G bezeichnet), in dem sich das zu
bewertende Sondereigentum befindet.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhausanlage
3.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

3-gschossiges, nicht unterkellertes Mehrfamilienhaus, Flach-
dach, freistehend

Es handelt sich um das mittlere von insgesamt drei Mehrfamili-
enhausern, vgl. hierzu auch den Lageplan in Anlage 4 des Gut-
achtens. In der Bauakte wird das Gebaude als Haus G be-
zeichnet.

Baujahr: um 2022 (gem. vorliegenden Unterlagen)

Energieeffizienz: Es wurde durch die WEG-Verwaltung ein Energieausweis als
Vorschau fur das Gebaude Karl-Marx-Str. 62 v. 07.09.2022
(ohne Unterschrift) zu Verfugung gestellt. In diesem Entwurf
wird der Endenergiebedarf mit 61 kWh/(m?*a) und der Primar-
energiebedarf mit 25 kWh/(m?*a) ausgewiesen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist grundsatzlich barrierefrei, jedoch
besteht kein barrierefreier Zugang zum Sondereigentum im 2.
OG. Zudem sind die Turéffnungen Uberwiegend nicht 90 cm
breit oder breiter. Die Raume/Bader verfiigen tlw. Uber keine
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ausreichende Bewegungsflache. Auf Grund der 6rtlichen Marki-
gegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage nach barriere-
freiem Wohnraum flr die konkrete Objektart, etc.) 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 Wer-
termittlung bertcksichtigt werden muss.

AuRenansicht: verputzt/gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Entsprechend Teilungserklarung vom 01.09.2021, einschlie8lich Nachtragen, wurde die Mehrfamilienhaus-
anlage in Miteigentumsanteile an dem gemeinschaftlichen Eigentum, verbunden mit dem Sondereigentum
an 57 Wohnungseigentumseinheiten (WE), 24 Teileigentumseinheiten (Tiefgaragenstellplatze) sowie Son-
dernutzungsrechten an KFZ-Stellplatzen, Terrassen- und Gartenflachen aufgeteilt.

Die Sondereigentume sind wie folgt auf die Gebaude verteilt:

Haus F (Lilienthal-StraRe 2): 22 Wohnungen
24 Tiefgaragenstellplatze

Haus G (Karl-Marx-Strafle 62): 21 Wohnungen
Haus H (Alte WerftstraBe 1): 14 Wohnungen

3.2.3 Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Bodenplatte Stahlbeton

Umfassungs-/Innenwande: Mauerwerk, tiw. leichte nichttragende Trennwande
Geschossdecken: massiv

Geschosstreppen: massiv mit Zwischenpodesten, Tritt- und Setzstufen mit Flie-

senbelag, Metallgelander
Hauseingangsbereich: Metalltir mit Lichtausschnitt

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; elektrische Rollladen;
Fensterbanke innen aus Werkstein, aulten Metall

Dach: Stahlbetondachkonstruktion (Flachdach) mit Bitumen; Dachrin-
nen und Regenfallrohre aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung; je Raum i.d.R. ein Lichtauslass
und mehrere Steckdosen; Klingel mit Videosprechanlage an der
Haustir, jedoch ohne Videomodul in der Wohnung; Telefon-
[Fernsehanschluss

Luftung: dezentrale Wohnungsliftungen fir kontrollierte Be-/Entluftung
einzelner Wohnraume; Einzelraumlifter in innenliegenden Ba-
dem/WCs

Heizung: Zentralheizung als FuBbodenheizung; Handtuchheizkérper

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24 Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 14 von 53
3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes
besondere Bauteile: Balkone, Dachterrassen

Besonnung und Belichtung: gut

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausgehend vom Baujahr augenschein-

lich gut. Es wird davon ausgegangen, dass Mangel/Restleis-
tungen auf Grund des Neubaus im Ublichen Umfang vorhanden
sind. Auf Grund fehlender Informationen/Unterlagen kdnnen
hierzu jedoch keine weiteren Ausflihrungen erfolgen. Ausge-
hend von den Erkenntnissen im Ortstermin und den vorliegen-
den Unterlagen wurde das Gebaude Haus F bislang nicht fertig
hergestellt und befand sich zunachst im Rohbauzustand. Die
Fertigstellung soll ausgehend von den vorliegenden Versamm-
lungsprotokollen der WEG aktuell tUberwiegend durch einen
Investor bzw. die Erwerber der Sondereigentume des Haus F
erfolgen. Die WEG berichtet diesbeziglich im Protokoll vom
27.05.2025, dass das Haus F sich nutzen-/lastentechnisch in
der Hand der Erwerber befindet. In der nachfolgenden Werter-
mittlung wird diesbezlglich keine gesonderte Berlcksichtigung
vorgenommen und sachverstandig unterstellt, dass die derzeit
durchgefiihrte Fertigstellung nicht den jeweiligen Eigentiimer
des zu bewertenden Sondereigentums belastet.

3.3 AuBenanlagen

3.3.1  AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz; Wege-/Hofbefestigungen mit befestig-
ten Stellplatzflachen; tlw. Schotterweg; Gartenanlagen und Pflanzungen; Miilltonnenstellplatze; geringflgig
Einfriedung (Zaun); privater Kinderspielplatz; Teich; Beleuchtung;

Die Aullenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum sind bislang nicht fertig hergestellt. Insbesondere im
Bereich des Haus F sind bisher keine wesentlichen Auf3enanlagen angelegt. Die WEG berichtet diesbezlg-
lich im Protokoll vom 27.05.2025, wie folgt:

TOP 4: Diskussion und Beschlussfassuna (ber die Fertigstellung der Auiepanlagen der
Hiuser F, G und H

Dle Wohnungselgentimergemeinschaft beschlieBt, unverziglich die notwendigen
Schritte zur Fertigstellung der AuBenanlagen der Hauser F, G und H im "Quartier Seeolick’,
Zernsdorf, einzuleiten und die entsprechenden Auftrige direkt 2u vergeben, und hierbeidie
folgenden Bedingungen zu erflllen:

1. Die Fertigstellung der AuBenanlagen orientiert sich inhaltlich an  der
AuBenaniagenplanung des Projektentwicklers * ~ ", Offen sind derzeit im Wesentlichen die
folgenden Berelche:

Herstellung von Crundstickszufahren und Gehwegen innerhalb des Areals
Celandeablangung zur Lilienthalstrade

Fertigstellung und Abnahme der Splelplatzfidachen im Innenbereich der Anlage
Pflanzungen f Ersatzbepflanzungen

Umzaunung Daverrickstau / Teich

2 Die Fertigstallung der AuBenanlagen soll bis zurn Jahresende 2025 angestrebt werden

3. Der Gesamtbudgetrahmen flr die Fertigstellung der AuBenanlagen betragt 100.000 Euro
inkl. Umsatzstever und basiert aul ersten wvorliegenden Angeboten angefragter
ausfuhrender Unternehmen, Die Verwaltung wird ermachtigt, den Aufirag / die Aufirige
als Pauschalaufirdge direkt zu vergeben, wenn die Summe der beauftragten Leistungen
diesen Budgetrahmen Insgesamt nicht dbersteigt. Der Verwalter wird erméchtigt, dardber
hinaus gehende Rechnungsbetrige, welche durch Eventualpositionen gaf. notwendig
werden, aus demn laufenden Haushalt zu finanzieren.
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4. Die Finanzierung aller BaumafBnahmen zur Fertigstellung der AuBenanlagen erfolgt
mittels Erhebung einer Sonderumlage. Die Verteilung dieser Sonderumlage auf die
einzelnen Mitelgentimer erfolgt nach dem in der Gemeinschaft geltenden
Kostenverteilungsschlissel nach Miteigentumsanteilen.

Die auf die einzelnen Sondereigentumseinheiten entfallenden Betrige ergeben sich aus
der mit der Einladung zu dieser Versammlung Ubersandten Liste. Die Sonderumlage ist
sofort fallig und spatestens zum 16.06.2025 auf das Konto der WEG zu entrichten. Die
Auftragsvergaben erfolgen insgesamt erst, sobald die Finanzierung gesichert ist.

5. Die Hausverwaltung wird erméchtigt, fur die weitere Ausschreibung, Begleitung der
Vergabe und Bauleitung, die
, vertreten durch die Geschaftsfahrer,
und , zu beauftragen. Die Vergutung der Firma betragt 5%
des Gesamtauftragsvolumens zzgl. Umsatzsteuer. Die Finanzierung der Vergltung der
erfolgt aus dem laufenden Haushalt.

Protokollnotiz:

Die anwesenden Wohnungseigentimer stimmen dem Vorschlag der DENO zu, die
folgenden AuBenanlagen fur die WEG kostenfrei herzustellen

1. Begrlinung Rampendach der Tiefgarage
2. Herstellung der Terrassen (Ringentwasserung)
3. Herstellung der Traufstreifen

Weitere Unterlagen/Informationen liegen hierzu nicht vor. Eine gesonderte Berlicksichtigung erfolgt in der
nachfolgenden Wertermittlung nicht.

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zuge-
ordnet

KFZ-Stellplatz Nr. SP38 (vgl. hierzu den Lageplan in Anlage 4 des Gutachtens)

3.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet

KFZ-Stellplatze, Garten-/Terrassenflachen
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3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 38

3.4.1 Lage im Gebédude, Wohnfldche, Raumaufteilung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache:

Raumaufteilung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das zu bewertende Sondereigentum WE Nr. 38 befindet sich im
2. OG links des Hauseingangs Karl-Marx-Str. 62 (in den Bau-
planen als Haus G bezeichnet).

Die Wohnflache betragt gemaf der vorliegenden Bauunterlagen
93,05 m? und wird fir die nachfolgende Wertermittiung heran-
gezogen.

4 Zimmer mit offener Kiiche, Diele/Flur, 2 Bader, Abstellraum,
Balkon; zudem befindet sich ein Abstellraum im EG; vgl. hierzu
die Grundrisse in Anlage 4 des Gutachtens

zweckmaRig

gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Wohnungseingangstur:
Zimmerturen:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Vinylboden, in Badern Fliesen

Anstrich; in Badern Fliesen in den Nassbereichen
Anstrich

Holztur
Holztlren, Holzzargen

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation; Duschbad:
bodengleiche Dusche, WC, Waschbecken, Waschmaschinen-
anschluss; Bad: eingebaute Wanne, WC, Waschbecken

keine vorhanden

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile/Einrichtungen:

Baumangel/Bauschéaden,
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung des
Sondereigentums:

Balkon

keine erkennbar

Der bauliche Zustand ist ausgehend vom Baujahr augenschein-
lich gut. In der Dusche fehlen die Brausegarnitur und die Abde-
ckung der Ablaufrinne. Im Bad fehlt die Wannenarmatur. Zudem
fehlen tlw. Silikonfugen an den Sanitarobjekten (u.a. WC,
Waschbecken). Eine gesonderte Berlicksichtigung erfolgt unter
Bezugnahme auf das ortliche Marktgeschehen in der nach-
folgenden Wertermittlung nicht.

Im Bad ist der Bereich des WCs nebst Trockenbau und Fliesen
nicht fertiggestellt und augenscheinlich notdirftig gedffnet wur-
den. Diesbezlglich ist eine Fertigstellung der augenscheinlich
begonnen Reparatur notwendig, deren Werteinfluss mit pau-
schal rd. -2.000,00 € in der nachfolgenden Wertermittlung be-
ricksichtigt wird.

Gemal Auskunft der Zwangsverwaltung im Ortstermin wurde
das zu bewertende Sondereigentum bisher nicht zu Wohn-
zwecken genutzt, so dass es sich um einen Erstbezug handelt.
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3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftl. Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage, Hausgeld:

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Dem zu bewertenden Sondereigentum WE Nr. 38 ist das Son-
dermnutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr. SP38 zugeordnet. Hin-
sichtlich der Lage des Stellplatzes wird auf den Lageplan in
Anlage 4 des Gutachtens verwiesen.

Seitens der WEG-Verwaltung und der Verfahrensbeteiligten er-
folgten im vorliegenden Verfahren auf die schriftliche Nachfrage
keine Auskinfte. Dem Ubersandten Wirtschaftsplan 2024 sind
keine Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum zu entnehmen.

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE): keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine

Im Protokoll der Eigentimerversammlung v. 27.05.2025 wurde
der Kontostand der Erhaltungsriicklage per 27.05.2025 i.H.v.
12.171,35 € mitgeteilt. Gemal Wirtschaftsplan 2024 betragt das
monatliche Hausgeld fir das zu bewertende Sondereigentum
273,14 €. In diesem Betrag ist die Zufiihrung zur Instandhal-
tungsriicklage i.H.v. 8,08 € enthalten.

Die Gesamtanlage befindet sich augenscheinlich in einem dem Baujahr entsprechenden guten Zustand und
wird in der Gesamtbetrachtung nach den vorliegenden Informationen und Erkenntnissen im Ortstermin der-

zeit fertig hergestellt.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Wert des Sondereigentums im Zwangsversteigerungsverfahren vom Voll-
streckungsgericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 194/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Mehrfamilien-
hausanlage bebauten Grundstiick in 15712 Konigs Wusterhausen OT Zernsdorf, Lilienthal-Strae 2, Karl-
Marx-Stral3e 62, Alte Werftstralle 1, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hauseingang
Karl-Marx-Stral3e 62, im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 38 bezeichnet, nebst Abstellraum Nr. 38 im
EG und dem Sondernutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr. SP38, zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025
ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Zernsdorf 3062 1 1 1458 2.606 m?
1 1467 433 m?
1 1482 2.942 m?
Summe: 5.981 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbil-
dung der marktlblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als
Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes. 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 Grundstlick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stlcks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen — wie Erschliel3-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutz-
ung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittiung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu
bericksichtigen. Dazu zahlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks flir Werbezwecke und

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

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsobjekts 350,00 €/ m? zum Stichtag 01.01.2025.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
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baureifes Land

Allgemeines Wohngebiet (WA)
frei

keine Angabe

Entwicklungsstufe

Art der Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundstucksflache (f)

09.09.2025

baureifes Land

Allgemeines Wohngebiet (WA)
frei

5.981 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 350,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2025 09.09.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 350,00 €/m?
Flache (m?) keine Angabe 5.981 x 1,000
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 350,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 350,00 €/m?
Flache X 5.981 m?
beitragsfreier Bodenwert = 2.093.350,00 €
rd. 2.090.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 insgesamt 2.090.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetre-
ten bzw. zu erwarten sind.

441 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 194/10.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fir die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 2.090.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 194/10.000

anteiliger Bodenwert = 40.546,00 €
rd. 40.500,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 40.500,00 €.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundsttick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliel3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fult auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Ver-
zinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertrags-
wert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der
Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fiir die
auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bo-
denertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen ent-
fallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks® abzuglich ,Rein-
ertragsanteil des Grund und Bodens®. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitali-
sierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstliicksmerk-
male, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung
des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen. Das
Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes 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 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrdge kdnnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung
des Rohertrags zunachst die fir eine ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemalie
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch vorlibergehenden 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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

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

Der vorlaufige 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-
schlie8lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstick 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 fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz
ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt
sind.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder
in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobijekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschiaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufl3ere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zu-
ruckzuflhren. Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfol-
gen. Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich unter-
sucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
sténdigen fir Schaden an Gebauden notwendig). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Anga-
ben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf
beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. 8. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnungseigentum 93,05 11,00 1.023,55 12.282,60
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.282,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 1.970,35 €
jahrlicher Reinertrag = 10.312,25 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)
1,50 % von 40.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 607,50 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.704,75 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 1,50 % Liegenschaftszinssatz und RND = 77 Jahren Restnutzungsdauer x 45,482
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 441.391,44 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 40.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 481.891,44 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 481.891,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 2.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 479.891,44 €
rd. 480.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflache wurde aus den Bauunterlagen Gibernommen, sie ist deshalb nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmie-
te. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die marktiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von
verfigbaren Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstliicke aus
dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, aus der lage- und objektabhangigen
Sprengnetter-Vergleichsmiete fiir ein Standardobjekt aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und aus wei-
teren Mietpreisverdffentlichungen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei wer-
den wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden
Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen berlicksichtigt. Der dem Sondereigentum zugeordnete
Stellplatz im Sondernutzungsrecht ist in dem gewahlten Mietansatz mit bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

BWK-Anteil

Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Stellplatz 1 Stell. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten Wohnungen (Whg.) 93,05 m? x 14,00 €/m? 1.302,70 €
Stellplatz 1 Stell. x 16,00 € 16,00 €

Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 245,65 €

Summe 1.970,35 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses bestimmt.
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Le-
bensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlck-
sichtigt, wie sie offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Der Werteinfluss in Folge der kaufzeit-
punktnahen erforderlichen Reparaturmaflinahmen im Bad wird in Héhe von pauschal rd. -2.000,00 € ge-
schéatzt und in der Wertermittlung berlcksichtigt.
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur den 194/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einer Mehrfamilienhausanlage bebau-
ten Grundstuck in 15712 Konigs Wusterhausen OT Zernsdorf, Lilienthal-Stralle 2, Karl-Marx-Stralle 62, Alte
Werftstrale 1, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Hauseingang Karl-Marx-Stralie 62,
im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. 38 bezeichnet, nebst Abstellraum Nr. 38 im EG und dem Sonder-
nutzungsrecht am KFZ-Stellplatz Nr. SP38,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Zernsdorf 3062 1 1 1458 2.606 m?
1 1467 433 m?
1 1482 2.942 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 mit rd.

480.000,00 €

in Worten: vierhundertachtzigtausend 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 18.09.2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fir 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 vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
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 vorherseh-
baren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
rihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdri-
gen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fiir die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder ubermittelt werden, ist auf die H6he des fiir den Auftragnehmer moglichen Riickgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt. Eine tber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Ein-
zelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens 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 gliltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WNMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz - 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]

[10]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdéln 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2024/25, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

Grundstucksmarktbericht 2024, Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im LK Dahme-Spreewald,

(LDS), Gutachterausschusse fir Grundstiickswerte BB 2025, dl-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 September 2025) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Anlage 4: Grundrisse und Lageplane

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behordliche Auskinfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2025, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, Daten-
quellen: sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf, www.bkg.bund. de; Aktualitat: 28.07.25
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Quelle: TopPlus-Web-Open © Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2025, www.govdata.de/dl-de/by-2-0, Daten-
quellen: sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf, www.bkg.bund. de; Aktualitat: 28.07.25
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Seite 1von 2
i L b3
ot
‘@' BRANDENBURGVIEWER “NLGB -&m

Bmedebory - BRANDENBURG

E:41059B6.67, N:5794978.55

\

E:410408 64, N:5T34784 17 MaBstab 1 : 1 000

Folpernde WHS-Dienste sind m Ausdieck enthalten:
Topodgraphie, Verssliungsgrenten, Flurstdecos {at 1:5.000)

Cheser Kamenmisrug stel keine rechtsyerindliche Auskunft dar und farf nicht sis amibliches Meszug verwendsl weroen.
Geobasisdaten der LGE: © GeoBasts-DELGE, di-defty-2-0; il Geofachdsten sind die jeweiligen Nutrungsbedingungen der Anbletor u beachted.

Itire Ardpoechpartnes fir Fragen fur Nutmung:
Lstedesvmimessung und Gepbasisinfoimation Brandenburg oundensmvice@acibails-bbode , Tek: +48 331 8344 123

Dt Anisdrisck wurde aimi 28, hull 2025 sis dem BRANDENDURGYIEWE erstsii

Bewertungsgrundstick (Flurstiicke 1458, 1467 und 1482) gelb gekennzeichnet
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Seite 2von 2
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Folgende WHS-Dienste sind im Acsdruck enthailen:
Luftbéiger Verwalhengsgrenzen. Flutsilcke (ak 1:5.000)

Dieser Eartenausiug stellt Boine rechtsverbingiiche Auskunft dar und dard nicht als amihcher Auszug verwendet werden,
Geobausdaton der LGE: © GoaBasis-DEALGE, @-defby-2-40; tr Goofachdaten sind die jewelligen Nutmungsbedingungen der Anbloter 7u beachbon

Hire Ansprechpartner (G0 Fragen sur Nutzung:
Landaswermessing ung Geobasisinlormation Brandenbing kundetserviiegechasis b ge , Tel; +4% 331 5344 123

Dieser Awsdruck wunse am 28, jull 2025 aus dem BRANDENBURGYIEWER erstef,

Bewertungsgrundstick (Flurstiicke 1458, 1467 und 1482) gelb gekennzeichnet
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Anlage 4: Grundrisse und Lagepldne
Seite 1 von 4

Ty P ' =

Ausschnitt Lageplan aus Bauakte mit den Mehrfamilienhausern F, G und H;
Kennzeichnung Haus G (Karl-Marx-Str. 62), in dem sich das zu bewertende Sondereigentum befindet

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Wohnungseigentum Nr. 38, Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1,
15712 Kdnigs Wusterhausen OT Zernsdorf

Az. 8 K 35/24 Gutachten-Nr.: 2025-096 Seite 32 von 53
Anlage 4: Grundrisse und Lagepldne
Seite 2 von 4

Grundriss Erdgeschoss Haus G (Karl-Marx-Str. 62) aus Bauakte;
Kennzeichnung Abstellraum Nr. G2.16, in der Teilungserklarung als Sondereigentum Nr. 38 bezeichnet
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Anlage 4: Grundrisse und Lagepldne
Seite 3 von 4
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Grundrissausschnitt 2. OG, Haus G (Karl-Marx-Str. 62) aus Bauakte;
Wohnung Nr. G2.16, in der Teilungserklarung als Sondereigentum Nr. 38 bezeichnet
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Anlage 4: Grundrisse und Lagepldne
Seite 4 von 4

Ausschnitt Lageplan aus Teilungserklarung zum Haus G (Karl-Marx-Str. 62);
Kennzeichnung des dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 38 zugeordneten Sondernutzungsrecht am
KFZ-Stellplatz Nr. SP38
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 1von 13

Bild 1: Strallen-/Seitenansicht Gebaude Lilienthal-Stralle 2 (Haus F)

Bild 2: Seiten-/Rickansicht Gebaude Lilienthal-Stralle 2 (Haus F)
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 2von 13

Bild 3: Strallenansicht Gebaude Karl-Marx-Stralle 62 (Haus G)

Bild 4: Seiten-/Rickansicht Gebaude Karl-Marx-Stralle 62 (Haus G)
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 3von 13

Bild 5: Seiten/Rickansicht Gebaude Alte Werftstrae 1 (Haus H)

Bild 6: Seiten/Vorderansicht Gebaude Alte Werftstralte 1 (Haus H)
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 4 von 13

Bild 7: Stralenansicht Gebaude Karl-Marx-Stral’e 62 (Haus G) mit Kennzeichnung WE Nr. 38

Bild 8: Hauseingang Gebaude Karl-Marx-Stralle 62 (Haus G)
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 5von 13

Bild 9: Hauseingangsbereich/Treppenhaus Gebaude Karl-Marx-Stralle 62 (Haus G)

Bild 10:  Treppenhaus Gebaude Karl-Marx-Strafte 62 (Haus G)
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 6 von 13

Bild 11:  Treppenhaus Gebaude Karl-Marx-Straf3e 62 (Haus G)

Bild 12:  Flur/Diele mit Wohnungseingangstur, WE Nr. 38
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 7 von 13

Bild 13:  Abstellraum, WE Nr. 38

Bild 14:  Duschbad, WE Nr. 38
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Anlage 5:
Seite 8 von 13

Bild 15:

Bild 16:

Gutachten-Nr.: 2025-096

Fotodokumentation
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Duschbad, WE Nr. 38

Zimmer (Kind 2), WE Nr. 38
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 9 von 13

Bild 17:  Zimmer (Kind 1), WE Nr. 38

Bild 18:  Bad, WE Nr. 38
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 10 von 13

Bild 19:  offene Kliche, WE Nr. 38

Bild 20:  Zimmer mit offener Kiiche, WE Nr. 38
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 11 von 13

Bild 21:  Balkon, WE Nr. 38

Bild 22:  Zimmer (Schlafen), WE Nr. 38
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Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 12 von 13

Bild 23:  Abstellraum im EG, WE Nr. 38

Bild 24: dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 38 zugeordnetes Sondernutzungsrecht am KFZ-
Stellplatz Nr. SP38
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Anlage 5: Fotodokumentation

|

Seite 13 von 13

Bild 25:  Beispiel AulRenanlagen

Bild 26:  Beispiel Aulenanlagen
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Anlage 6: behordliche Auskiinfte
Seite 1 von 6

Landkreis Dahme-Spreewald

Der Landrat '

Dezemat bow. Amt: Amt f0r UmweR und Langwirischa®
untere ADQlairischans- / untere Bo-

denschutzbehlrge
Anschift Wenbergstrale 1
Immobilienbewertung Janicke 15907 LObben (Spreewald)
Fregestralle 7a Bearbeiterin: Herr Dalheiser
12159 Berin Dmmer. 8
Vemittung: 03546 200
Durchwahi: 03545 20-2445
Fax 03545 20-2317
E-Mail”: unwetamt@danme-spreewaid e
Axtenzeichen: 67.4-72531-25-7T15
Datum: 08.08.2025
— Ihr Schreben vom: 21.07.2025
Inr Zeichen:
Grundstick: Kanigs Wusterhausen, Zemsdorf, Lienthalstralie 2, Karl-Marx-Stralle 62, Alte Werftstralle 1
Gemarkung Zemsdorf, Flur 1, Flursticke 1458, 1467, 1482
Vorhaben: Auskunft aus dem Alfastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald
- Sehr geehrte Damen und Herren,

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

Bei dem Grundstuck:

Konigs Wusterhausen, Zemsdorf, LilienthalstraBe 2, Karl-Marx-Strae 62, Alte WerftstraBe 1
Gemarkung Zernsdorf, Flur 1, Flursticke 1458, 1467, 1482

handelt es sich um eine Teilfliche des ehemaligen Betonwerkes Zemsdorf (WA-2), das nach dem
— derzeitigen Kenntnisstand im Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald als sanierter Alt-
standort gem. § 2 Abs. 5 BBodSchG unter der Reg.-Nr.: 0329610539 erfasst ist.

Durch den Jahrzehnte langen Umgang mit umweltgefahrdenden Stoffen wahrend der vorhergehen-
den industriellen Nutzung des Standortes kam es in Teilbereichen zu erheblichen Boden- und Grund-
wasserverunreinigungen, die ein Sanierungserfordemis ergaben.

Die Sanierung der im Rahmen der Altlastenbearbeitung emittelten Kontaminationsbereiche entspre-
chend dem gem. § 13 Abs. 6 BBodSchG fur verbindlich erklarten Sanierungsplan vom 01.06.2016
ist abgeschlossen. Der Sanierungsplan fand Berucksichtigung im Bebauungsplan 06/08 ,Alte Wertft-
strae” Ortsteil Zemsdorf, insbesondere in den textlichen Festsetzungen Nr. 14 a) bis 14 c). Seit
Abschluss der Sanierung erfolgt ein mehrjahriges Grundwassermonitoring.

! Gesetz zum Schutz vor schidichen Bodenverancerungen und zur Sanierung von ARiasten (Bundes-Bodenschuzgese - B8035enG) vom 17.
M3rz 1598 (BGBL. | 5. 502) in der Zurzeit geltenden Fassung
?_Umwetiniormationsgesetz des Landes Srancenburg (BogUIG) vom 265. Mirz 2007 (GVEL | Nr. § 5.74) in der zurzeit galtenden Fassung
= — sorossandorts = =

Rewtergasse 12 16807 LObben (Sproewald) 16711 Kbnige - waw Sabme-zoreeadd de
15507 Loooen (Spreewad)  Beethovenweg 14 Erdcrenztrale 41 Spatasze n Potscam  E-Mall
Poctancobrift Weindergztrale 1 und 30 Schuweg 10 IBAN: DE22 16050000  pozt@cahme-zpreewaid oe”
Posthach 12 41 Haupestrale 1 Fenbnepaz 10 3581024247 * [he gecmwten E-Mal Adresmas dene
15904 LObben (Spreesad) Logerstralle 17 Max-Nemer-Strale 7 a2 BIC: WELADEDIPME " dem Emplurg sinvtecter Mitalssgen
16928 Luokau e Sgnes ndcde Ve Deelsg
Normengasse 3 Zeezen
Kar-Mary-G%. 21 Kar-Lethnecnt-Gr. 157
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Selte: 2 67.4-72631-25-715

Das o. g. Grundstick liegt auBerhalb des Sanierungsbereiches, es bestand kein direkter Kontami-

nationsverdacht. Hier befanden sich die Betriebskantine, ein Absteliraum der Betonproduktion, eine
Garage (ehem. Kondensbehalterraum) sowie eine Brandruine des Krankenhauses. Die Gebaude
und Anlagen wurden zurickgebaut und tiefenenttrimmert. Anschliefend wurden die Baugruben mit
unbelastetem Boden verfulit.

Auf den Restflachen wurden rastermégige Rammkemsondierungen zur Erkundung des Auffillungs-
horizontes (Machtigkeit und Zusammensetzung) durchgefuhrt. Ein dabei festgesteliter Hot Spot (WA-
2.6) wurde ausgehoben und entsorgt. Sohle und StoRe der Baugrube wurden auf die Einhaltung der
Sanierungszielwerte beweisgesichert und durch die uAWB/uB abgenommen.

Weiterhin wurden im Zuge der Gelédndeaufbereitung die Boden aus den Auffillungshorizonten Gber
eine Siebanlage von Storstoffen befreit und bis zur Verkaufshéhe von 0,20 m u. Oberkante Parzelle
wieder eingebaut und lageweise verdichtet.

Abschlielend erfolgte die Freimessung der Flachen nach den Vorgaben der BBodSchV>. Unter Be-
achtung der sensiblen Nachnutzung wurden die fur die Gefahrdungsabschatzung relevanten Wir-
kungspfade Boden - Mensch, Boden - Nutzpflanze und Boden — Grundwasser untersucht.

Der uAWB/uB wurde von dem Sanierungspflichtigen der Nachweis erbracht, dass die Sanierungs-
arbeiten ordnungsgemal gem. Sanierungsplan ausgefuhrt wurden und die Kriterien zur Schad-
stofffreiheit gemal BBodSchV fur alle relevanten Wirkungspfade erfullt sind, um dem Anspruch des
Baugesetzbuches nach ,gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen® (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) ge-
recht zu werden.

Als Nachweis liegen der uAWB/uB ein Exposé vom 12.02.2019 zur Teilabnahme Baufeld WA-2* und
die Abschlussdokumentation der Bodensanierung vom 06.09.2019¢ vor.

Es wird auf die textliche Festsetzung Nr. 14 ¢) des Bebauungsplanes 6/05 Alte Werftstralle® verwie-
sen, nach der Eingriffe ins Grundwasser / die Grundwassemutzung nur ausnahmsweise zulassig ist.
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Auf dem Grundstick befindet sich eine Altmessstelle (GWM 2), die nach Nutzungseinstellung bis
unterhalb der Geldndeoberkante zuriickgebaut und verfulit wurde. Bei BaumaRnahmen ist die Mess-

stelle zu beachten und bei Notwendigkeit vollstandig fachgerecht zurickzubauen.
Die Dokumentation liegt der uUAWB/uB vor und kann bei Bedarf eingesehen werden.

Lage GWM (ETRS 1989 UTM Zone 33N):
Rechtswert: 410532, Hochwert: 5794907

Diese Auskunft ist kostenpflichtig.

Die Kostenregelung ergeht mit gesondertem beiliegendem Bescheid.

Mit freundlichen Gruen

Im Auftrag

R. Dalheiser

Hinweis zur Verarbeitung personenbezogener Daten

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

Angelegenheiten gemaf der Europaischen Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) kdnnen Sie
unter hitps://iwww.dahme-spreewald.info/sixcms/detail. php/S26 einsehen.

* Bundes-Bodenschulz- Und Atiastenverordnung (B800SchV) vom 12. Juli 1999 (BGBL | S. 1554) in der zurzelt genenden Fassung
4 Exposé Zemscorf Il - enemaliges Betomnwerk Teilonahme Saufeld WA-2, 25.09.2018, GKU GmoH
* Enemaliges Betonwerk Zernsdorf, Abschiussdokumentation Bodensanierung, BA &, 06.09.2019, GKU

GmoH
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Der Landrat

Lenckrets Dabme-Spregwald, Resergasse 12, 12901 Libben (Sprogeals)

Dezemat baw. AmL Bauvorgnungsaml
untare Bausulsichtsbehorde
Angchaift Basthoverweg 14
15607 Ldbben (Spreewald)
Immeobilienbewertung Janicke Boarbeiterin Heer LotNlee
Herrn Thomas Janicke Zmmer. 310
Fregestralle 7 a Vermittlung 03546 200
12159 Berlin Ourchwahl: 03546 20-2416
Fax: 03546 20-1604
E-Mair™. baulastiidahme-spreavwald.ce
Altenzaichen: 63-03746-25-86
Datumn 22,07 2025
thr Schreiben vom:
Ihr Zoichen:
Grundstiick: Koénigs Wusterhausen, Zemsdorf, Lilienthalstralle 2, Karl-Marx-StraBe 62, Alte Werftstralle 1

Gemarkung Zemsdorf, Flur 1, Flurstlicke 1458, 1467, 1482

Vorhaben: Baulastenauskunft

Sehr geehrter Herr Janicke,

auf der Grundlage |hres Schreibens vom 21.07.2025 beziglich einer Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis teile ich Ihnen Folgendes mit:

Fir das Grundstiick
Gemarkung Zernsdorf
Flur 1
Flurstick 1458, 1467, 1482

liegen keine Eintragungen im hier verwalleten Baulastenverzeichnis vor.

Diese Auskunft ist gemafd der Verordnung Uber die Gebiihren in bauordnungsrechtlichen Angele-
genheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebO) vom 20.08.2009 in der zurzeit glitigen Fassung,
Tarifstelle 9.4 gebuhrenpflichlig.

Mit freundlichen GriRen
im Auflrag
Vi
Loffler
Anlage
Kostenbescheid
Hauptaitz Vi lortein  Varwalt dorte in a ' Internet
Reutergases 12 15507 Lubben (Spreewald) 18711 Konigs Wi h My brandenbungisch www dahme-sgresas'd de
15607 Libben (Sproawals)  Becthovenrweg 14 Brickenatraile £1 Sparkazsa n Polscam  E-Mall
Postanschrift Waindargstralle 1 urd 30 Schwdweg 1b BAN: DE20 1806 0CC0  pastildahme sorcowald de”
Postfach 14 41 Hauptitrae 51 Fomtaneglatz 10 1000 5242 52 ‘01-';;-1 E-N:mmm
- . LT - ury
15604 Lijbben (Spreswakd) lq'g;:m. :’? Max-Waemar-Sirale 7 & BIC: WELADEDIPMS N % -y g
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Brandenburgisches Landesamt
LAND BRANDENBURG fiir Denkmalpfiege und
Archaologisches L )
Abtedung Bodendenkmalpfiege /
. ardesant 4 dushraifnge ot Rtdsgactes Ortsted Wansdor!
Winsderter Platz 4-5 D-15838 Zosven [Ortatell WinadotT) Wo ; m4_5
Immobilienbewertung Janicke D-15808 Zossen
Herr Tankred Janicke Dezemat Archaologische Derkmalpflege
F Referat Archaologisches Informations-
regestrale 7a und Dokumentationszentrum
12159 Berlin Bearbesterin: Annika Waller MA MSc

Durchwahl: 033702211 1630
Telefac 033702211 1501

Wiinsdorf, den 1. August 2025 e ks Waler@oidem brendersurg de
% Intemet www derkmaizfege brardenburg de
B Zeicken Unser Zechen

Auskunft zum Bodendenkmalstatus - Gemarkung Zemsdorf, Flur 1, Flurstiick 1458,
1467, 1482 - Lilienthal-Str. 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1 in 15712 Kénigs
Wusterhausen (Lkr. Dahme-Spreewald)

Ihre Anfrage vom 21.07 2025

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu |hrer Anfrage hinsichtlich des Bodendenkmalstatus 0.g. Liegenschaft kann ich lhnen
mitteilen, far die Flurstucke 1458, 1467 und 1 r Flur 1in

ernsdorf nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise auf ein Bodendenkmal
vorliegen. Vorsorglich weisen wir jedoch darauf hin, dass auch mit unentdeckten oder
bislang noch nicht aktenkundig gewordenen Bodendenkmalen zu rechnen ist.
Im Falle der Entdeckung bisher unbekannter Bodendenkmale besteht laut Gesetz uber
den Schutz und die Pfiege der Denkmale im Land Brandenburg Meldepficht (§ 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 betnfft ausschlieflich den Bodendenkmalstatus. Zu eventuell
vorhandenen Baudenkmalern erhalten Sie bei Nachfrage Auskunft durch das BLDAM,
Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpfiege, Dezemat Inventarisation.

Mit freundlichen Gruflen
im Auftrag

Annika Waller
Referentin

Dieses Schreiben wurde elektronisch erstedt und ist ohne Unterschnift gliltig.

Die E-Mail-Adresse dient nur dem Empfang einfacher Mittslungen, sie endfinet keinen Zugang fir digital signierte und / oder
verschiisseite Dokumente.
Informationen zum Datenschutz gem. Artiked 13, 14 DSGVO finden Sie unter: hitps.//bidam-brandenburg. de/datenschutz/
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STADT KONIGS WUSTERHAUSEN

M den Onstellen Diepensee, Kablow, Konigs Wusterhauten, Nederiehme, Sensig, Werradaorf, Zeesen und Zernsdor!

Die Blirgermeisterin

Seite 52 von 53

STADT KONIGS WUSTERHAUSEN - Schlossstr, 3« 15711 Kinigs Wustethausen

Immobilienbewertung Janicke

FregestraRe 7a
12159 Berlin

Auskunft {iber ErschlieBungsbeitrige
Lilienthal-StraBRe 2, Karl-Marx-Str. 62, Alte Werftstr. 1, 15712 Kénigs Wusterhausen OT Zernsdorf
Gemarkung Zernsdorf, Flur 1, Flurstiicke 1458, 1467, 1482

Sehr geehrter Herr Jdnicke,

Dezemat: 1

Amt: Bauamt

< 1% 1 I,

Name: Frau Josefine Listzau
Standort/Blro:  Schiossstrafle 3/Haus B 2.01
Telelonc 03375273312

E-Mail": bauverwaltung@stadt-kw.de
Datum: 31.07.2025

in Bezug auf lhre Anfrage vom 21.07.2025 zu den im Betreff genannten Flurstiicken machten wir lhnen
mitteilen, dass keine ErschlieBungsbeitrage mehr zu erwarten sind.
StraBenbaubeitrage, welche dem Kommunalabgabengesetz KAG unterliegen kdnnen gegeniiber den
Grundstiickseigentiimern seit 2019 nicht mehr erhoben werden.

Auskiinfte zum Anschluss des Objektes an das zentrale Abwassersystem holen Sie bitte beim zustandigen
Netzbetreiber dem Markischen Abwasser- und Wasserzweckverband MAWV ein. Hierliber kann Ihnen die

Mit freundlichen GriRen

Im Auftrag

oseﬁnM

Stadtverwaltung Konigs Wusterhausen keine Auskiinfte erteilen.

Sachbearbeiterin
Offrungrreiten Birgerservice  Verwaltung und Stand birdung Internet wnd Datenschutz o
Montag 0800 - 1X00Uhr  Montag 0%00- 1200Uhr  Deutsche Bank v ke N wuster hasen de
Dienstag 08200 - 1200 Uhr Dienstag 0500 - 1200 Uhr BIC: DEUTDEBB1EO 1 um D I

1400 - 1900 Uhr 14:00 - 1EOD Uhr BAN: DE13 1207 0000 0032 5192 00 wwm koenigs wusterhauzen defditevas huts
Donnerstag 0800 - 11:30 Uhr Dommerstag  13:00 = 1T:00 Uhr *Mail adk s num Emglang erdach

13.00 - 1800 Uhe Gliubiger ID Mitteitangen chee Signatur und/oder
Frotag Q700 - 1200 Uhe Frekag 07:30 - 1200 Ul D98 ZZZ00000026626 Verschlisselung
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STADT KONIGS WUSTERHAUSEN

At gen Ovisteden Diepenses Katiow, Kongs Vi wne, Senaig, Zeesen und Z

Die Burgermeisterin

STADT KONIGS WUSTERHAUSEN o Schlossstr, 3 » 15711 Kénigs Wusterhausen

Dezemnat: Bauen und Stadtentwicklung

Immobilienbewertung Jdnicke Amt: Stadtentwickiung, Lisgenschaften und
Grinflachen

z.H. Herr Janicke Sachgebiet:  Stadtentwickiung und Wirtschaftsfoederung
Fregestrale 7 a Name: Frau Lies
12159 Berlin Stardon / ScheederstraBe 2, Hsus C

Bora: 0.13

Aktenzeichen: 05925

Telelor: 03375273- 191

E-Mail stadtentwicklung@stadt-kw.de®}

Datum: 04.08 2025

Planungsrechtliche Auskunft zum Grundstiick in der Gemarkung Zernsdorf,
Flur 1, Flurstiicke 1458, 1467, 1482

Sehr geehrter Herr Janicke,
vielen Dank fiir Ihre Anfrage vom 21.07.2025. Dazu erteile ich folgende planungsrechtliche Auskunft:

Die Flursticke 1458, 1467 und 1482 der Flur 1 der Gemarkung Zeesen befinden sich innerhalb des

Bebauungsplanes 06/08 ,Alte WerftstraRe” welcher mit dem 30.08.2017 in Kraft getreten ist. Den

Bebauungsplan kdnnen Sie jederzeit im Geoportal der Stadt Kénigs Wusterhausen einsehen und
—_— herunterladen.

Ein Flachennutzungsplan existiert fiir den Ortsteil Zernsdorf bisher nicht.

Fur die Stadt Kdnigs Wusterhausen gibt es auRerdem eine wirksame Baumschutzsatzung und eine
Stellplatzsatzung. Diese konnen auf der Internetseite der Stadt Konigs Wusterhausen - www.koenigs-
wusterhausen.de - Ortsrecht eingesehen werden.

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

Der Geblihrenbescheid ergeht gesondert dieser Auskunft.

Mit freundlichen Griflen

Im Auftr, —
Twerhausan
Wy 3
J cthaa ="
eﬁ?\y Stadtentwicklung
*) Dieser elek K T _ulnm_- Neallich fur Verwalt grangeleganh mvme-mwwmﬂ,
dass mit di K ik \ S0 Oder Schrifisdlre richl rechlswirkssm engereicht werden kbnren. Scille Ihee
Nachacht enen prech 1 5 atz h Bt eine Wiederholung dor Ubermittiung mittels Teletax (03375/273-134) oder auf dem
Postweg unbedingt erforderich
Offnungszeiten der Verwaltung Otfnungszeiten Blrgerservice Bankverbindung
Montag 0900 = 12.00 Uhr Montag 08100 = 13.00 Uhr Deutsche Bank
Oienstag 0900 - 12.00 und Dienstag 0800 - 12.00 und BIC DEUTDEBB160
14.00 - 18.00 U 14.00 = 19.00 Uhr IBAN DE13 1207 0000 0332 8192 00
Dornerstag  13.00-17.00 Uhr Donnerstag 0800 - 11:30 ung Glaubiger 1D der Stadt Konigs Wusterhausen
Fretag 07:30 - 12:00 Uhr 13:00 - 18:00 Uhr DESSZZZO0000026626

Freitag 07.00 - 12.00 Unr
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