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GUTACHTEN

uber den lastenfreien Verkehrswerti. S. d. § 194 BauGB i. V. m. § 74a ZVG
des

im Wohnungsgrundbuch von Kénigs Wusterhausen, Blatt 2930
eingetragenen 27,520/1.000 Miteigentumsanteils
an dem mit 8 Mehrfamilien- bzw. Wohn- und Geschéftshausern und bebauten Grundstiick
in 15711 Konigs Wusterhausen, Berliner Stralte 19 a, 19b, 19¢, 19¢,19d, 19 e, 19f, 20 a, 20 b,

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts des Hauses E und dem Keller,
im Aufteilungsplan mit Nr. 33 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums
wurde - nach aufRerem Anschein - zum Stichtag 30.09.2025 ermittelt mit

rd. 243.000 €.

Der Wertanteil des Wohnungseigentums am Verkehrswert einer wirtschaftlichen Einheit mit dem in einem
Parallelverfahren zur Versteigerung stehenden Tiefgaragenstellplatz wird geschatzt auf rd. 267.000 €.

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten besteht aus 73 Seiten inkl. 14 Anlagen mit insgesamt 34 Seiten.
Das Gutachten wurde in flinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)
- Bewertung nach aufterem Anschein -

Auftraggeber

Amtsgericht Kénigs Wusterhausen

| Az.: 8 K 40/24

Wertermittlungsstichtag

30.09.2025

Objektart: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im DG)

Objektadresse: 15711 Konigs Wusterhausen, Berliner Stralte 19f

Grundbuchamt: Kdnigs Wusterhausen

Wohnungsgrundbuch von | Blatt Ifd. Nr. Nr. des _Sonderelgentums Mltel_gentums-
It. Aufteilungsplan anteil

Koénigs Wusterhausen 2930 3 33 27,52 /1.000

Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache insg.

Kdnigs Wusterhausen 9 7,8 3.362 m?

Objektbeschrieb It. Grundbuch

27,52 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem (0. g.) Grundstiick, verbunden mit Sondereigentum verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschof} rechts des Hauses E und dem Keller, bezeichnet
mit Nr. 33 des Aufteilungsplanes.

Lagebeschreibung

Das Grundstuck befindet sich nahe des Zentrums der Stadt Kénigs Wusterhausen in guter Wohnlage. Die
Umgebung ist gepragt von 2-3-geschossiger Wohnbebauung, Gewerbebetrieben sowie Gemeinbedarfsob-
jekten. Das Grundstlick selbst ist bebaut mit 8 Mehrfamilien- bzw. Wohn- und Geschéaftshausern (insgesamt
42 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit) und 1 Tiefgarage (38 Pkw-Stellplatze).

Grund und Boden

Merkmal

Auspragung

Entwicklungszustand

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

gemischte Bauflache, § 34 BauGB

ErschlieBung

voll erschlossen

abgabenrechtlicher Zustand frei
Besonderheiten:
Denkmalschutz Altlasten Baulasten Uberbauten Bodenordnung sonstiges
nein nein nein nein nein

Gebdude (mit Bewertungsobijekt)

Gebaudemerkmale

Mehrfamilienhaus

Bauweise massiv

Anbauart einseitig angebaut (Doppelhaushalfte)

Geschosse 2 Vollgeschosse, ausgebautes DG und tiw. ausgebautes KG
Baujahr ca. 1997 (Fertigstellung)

Modernisierung

keine

Unterkellerung

voll unterkellert,
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Zustand

normal, es besteht geringflgiger Instandhaltungsstau

Baumangel / Bauschaden

keine wesentlichen vorhanden

Nutzung

9 Wohnungen (Uberwiegend bewohnt),

Sondereigentum

Merkmal

Wohnungseigentum

Miteigentumsanteil

27,52/1.000

Lage

3 - Raum - Wohnung im DG

Anzahl Wohnraume

3 (zzgl. Kiiche, Bad/WC, Gaste-WC, Flur),
2 Abstellraume (1 innerhalb, 1 im Keller)

Wohn- / Nutzflache rd. 80,9 m?
tats. Nettokaltmiete 0 €/ Monat
marktUblich erzielbare Nettokaltmiete ca. 10,00 €/m
Rohertrag ca.9.713€p. a.
Liegenschaftszinssatz 2,0%
Restnutzungsdauer 52 Jahre
Nutzung eigengenutzt (tatsachlich zum WE-ST nicht bewohnt)
Unterhaltungszustand unbekannt
Sondernutzungsrechte keine
Besichtigung erfolgt nein
Zubehor kein

Ergebnisse

Bodenwertanteil 31.400,00 €

besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (Ertragswert)

ca.—42.256,00 €

(Verkehrswert + Wohnflache) !

Ertragswert 236.000,00 €
Vergleichswert 249.000,00 €
Verkehrswert 243.000,00 €
nachrichtlich

Bodenwert (relativ) 340,00 €/m?
Ertragsfaktor

(Verkehrswert + Rohertrag) ' ca. 29,4
Gebaudefaktor

ca. 3.525 €/m?

! ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (Unterhaltungsstau etc.)

AG Konigs Wusterhausen

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im DG)

8 K40/24

15711 Kénigs Wusterhausen, Berliner StraRe 19 f

Seite 3




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS -
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (&Q RICS
< BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGaben ... ————— 6
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ... ... 6
1.2 Angaben zum AURITAGGEDET ..........oeiiiii e 6
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabwickIung..........cccceeiiiiiii 6
1.4 Besonderheiten des Auftrags / Maligaben des Auftraggebers...........ccoceeveeeiiiiiciiee i, 7
2 Markt- und Standortanalyse..........ccccccviriiiicccceinrscssserr s ssssr e e e s e anns 7
21 Y= 1 o] = o = 7
211 StandortcharakterisStiKa ...........oeeiiiii et 7
21.2 (€1 oK = 18] g1 e [ =T T TP EUPR 7
213 MaKrolage-RatiNg ......coiouiiieiiiee e 8
214 Situation auf dem ortlichen Immobilienmarkt.............ooooiiiii e, 9
2.2 1T o] =T TR 9
221 LAU=T T =0 a1 o =N 1= T T SR 9
222 Y T1 o] F=To == 1o S 9
3 Weitere Grundsticksmerkmale..........ccccoiiiiiiiiniiinei e 10
3.1 Gestalt UNA FOMM ... et e e et e e e eneees 10
3.2 ErschlieBung, Baugrund €1C..........c.uuuiiiii it ee e e e 10
3.3 Privatrechtliche SItuation ...........ooo e 11
3.4 Offentlich-rechtliche SHHUGHON ..............ccoovoeieeeeece e 12
3.41 Baulasten und DenkmalSChULZ ..............ooiiiiiiiiii e 12
3.4.2 BauplanuNGSIEChL ..o 12
3.4.3 BauordnuNGSIECNL. ... s 12
3.4.4 NatUFSCRULZIECHT ... 12
345 sonstige offentlich-rechtliche NOrmen ... 13
3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ..............cccooiiiiiiiii 13
3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen...........ccooiiiiii s 13
3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... 13
4 Beschreibung der Gebaude und AuBBenanlagen sowie WEG-spezifischer

2= o 1= 11T ' =1 o PRSP 14
4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung...........oooiii 14
4.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienhaus (Haus ,E*) ........ccccooiiiiiinici, 14
421 Gebaudeart, Baujahr und AuRENANSICNL ..........ooeiiiiiiiiie e 14
422 NULZUNGSEINNEITEN ..o e 15
4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ..........cccccccceivviiiieeencnns 15
424 Allgemeine technische Gebaudeausstattung ............cccccoeeiiiiiiiiiiciieie e, 15
4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes . 16
4.3 NEDENGEDAUAE.........eiiiiiiiii ettt 16
4.4 E T =T F=T o] = To =T o DO PP PPUPPOTPPRN 16
4.41 Aufenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum.............ccoooii e 16
442 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem Bewertungsobjekt zugeordnet ............ 16
443 AuBenanlagen mit fremden Sondernutzungsrechten ..........ccccccooccciiiie e, 16
4.5 Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts des Hauses E und dem Keller............. 16
4.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung...........ccoccceeevieeennen 16
452 Raumausstattungen und Ausbauzustand ............ccooueiiiiiiiii 17
4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung...........cccooiiiee 17
453 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums............. 18
454 Ty = G U o Y=Y Y=Y o =V R 18
4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen ... 18
4.6.1 SONAEIUMIBGEN ...t s b e s bt e e e e e s b e e e 19
4.7 Beurteilung der Gesamtanlage ............c..oooiiiiiiiiiiii e 19
5 Zu den Fragen des Gerichts ..o 20
5.1 Richtigkeit des Grundstiicksbeschriebs............ccccocciiiiiiiiiii e, 20
AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im DG) Seite 4
8 K40/24 15711 Koénigs Wusterhausen, Berliner Stralle 19 f




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS -
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (&Q RICS
< BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

5.2 Miet- und Pachtverh8iNiSSe. ... 20
5.3 Nutzungsart des Objekts, Gewerbebetrieb ... 20
54 Zubehor, Scheinzubehor und -bestandteile...............ooevveeeiiiiiieieee e, 20
5.5 nicht mitbewertete Maschinen oder Betriebseinrichtungen .............cccccooiiiiin e, 20
5.6 Gegenstande, die nicht im Eigentum des Schuldners stehen ............cccccoveiiiiiiiiicens 20
5.7 Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen, Beanstandungen und Auflagen ........... 20
5.8 Verdacht auf HaussSChwamm ... ... 20
59 L= (=] o OSSP 20
5.10 ENEIGICAUSWEIS ... ettt e bbb s 20
5.1 Grundstlicksbezogene VersiCherungen..............ooii oo 20
5.12 [ (o] AT o [T A o] o T g T =Y [ [ R 20
5.13 Wohnpreisbindung gemai § 17 WoBINAG .........c.vviiiiiii e 21
5.14 WEG-VEIWAIET ...ttt e e e e et e e e e e e nn e e e e e enneeeeaaeens 21
5.15 Zustandiger Schornsteinfegermeister............oooo e 21
5.16 wirtschaftliche Einheit mit anderen Grundbuchobjekten..............cccooiiiiiiiics 21
517 Zu den Rechten in AL Il ... oo e 21
6 Ermittlung des Verkehrswerts ..o 22
6.1 GrundStUCKSAAEN ...t e e e e e e e e e er e e e e e e ennes 22
6.2 Verfahrenswahl mit BegrindUuNQ.........c.ooiuueiiiiiiiiiiiie et 22
6.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren ............ccccoveviiiiiiiiiiic e, 22
6.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren ...... ..o 22
6.3 Vergleichswertermittlung...........oooo oo e e e e e e e e e e e e e e e e eees 23
6.3.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung.............ccceeeveeeee... 23
6.3.2 Wertansatze in der Vergleichswertermittiung ... 24
6.3.3 Vergleichspreisberechnung auf der Basis mehrerer Vergleiche .............cccoociiiiiiiiin. 25
6.3.3.1 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 (A)-4)...... 27
6.3.4 VergleichsSwertbereChNUNG ..........ooo i 29
6.4 Ertragswertermittlung ........oooueeiio i 29
6.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung............cevvveeeeeeeveeeneen. 29
6.4.2 Bodenwertermittlung ..... ... ———————— 29
6.4.2.1 Erlduterungen zur durchgefihrten Bodenwertermittiung............cocoeeiiiiiiiniinie, 29
6.4.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks............ccccceveeiiiiiiie e, 30
6.4.2.3 Bodenwertberechnung flr das Gesamtgrundstlck .............ccooiiiiiiiiiiin e 30
6.4.24 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung.............cooiiiiiiiiiiiiiiieee e 31
6.4.2.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums............ccccevvvevvvieeeeeeennn.. 31
6.4.2.6 Erlauterungen zur Ermittlung des anteiligen Bodenwerts...........ccccccevviniiiiiinieeeieeeeeeenn, 31
6.4.3 Weitere Wertansatze in der Ertragswertermittlung.............ooocoiiiiii e 32
6.4.4 ErtragswertbereChnUNG.........ooeii e 33
6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen...........cccccoiieiiiiiiii e 34
6.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen ... 34
6.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse...........cccovvvviiiiiiiiee i, 34
6.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse.............ccoocciiiieeiiiiiie e, 34
6.5.4 Gewichtung der VerfahrensergebniSSe .............ueviiiiiiiiiiiiiicce e 34
6.5.5 PlausibilitAtSPrUTUNG ... e e e e e et e e e e enareeae s 35
6.5.6 RV 224 =] T =1 o SRR 35
6.6 Verkehrswert als Wertanteil einer wirtschaftlichen Einheit......................... 35
7 N 1 - 1 4T 37
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung ..., 37
7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ..............ccccoooveiiiiiicciiee e, 37
7.3 Verwendete fachspezifische Software ... 38
7.4 beigezogene Dokumente und AUSKUNTE ..o 38
7.5 ADBKUrZUNGSVEIZEICANIS ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eannnes 39
8 N 1 Ve - o 39
8.1 Verzeichnis der ANIGGEN .......oooiiii e 39
AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im DG) Seite 5

8 K40/24 15711 Koénigs Wusterhausen, Berliner Stralle 19 f




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS -
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (&Q RICS
< BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

1 Aligemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus (Haus ,E®) in
einer Wohneigentumsanlage mit 8 Mehrfamilien- bzw. Wohn-
und Geschéaftshdusern mit insgesamt 43 Wohnungen, und 48
Tiefgaragenstellplatzen

(im Wohnungsgrundbuch von Kénigs Wusterhausen, Blatt

2930, eingetragener 27,52 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem
(nachfolgend genannten) Grundstiick, verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im Dachgeschof} rechts des Hau-
ses E und dem Keller, bezeichnet mit Nr. 33 des Aufteilungspla-

nes)
Objektadresse: Berliner StraRe 19 a,19b, 19¢,19¢,19d, 19, 19f, 20 a, 20
t1)571 1 Kdnigs Wusterhausen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Koénigs Wusterhausen, Blatt 2930, Ifd. Nr. 3
Katasterangaben: Gemarkung Kdénigs Wusterhausen,

Flur 9, Flurstick 7, Flache 2.720 m?;
Flur 9, Flurstiick 8, Flache 642 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Kénigs Wusterhausen
Zwangsversteigerungsabteilung
15711 Kdnigs Wusterhausen, Schlossplatz 4

Auftrag vom 16.06.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
8 K 40/24

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 30.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 30.09.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 30.09.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Besichtigt wurden im Haus E und D (Haus-Nr. 19f, 19e) ge-

meinschaftliche Raume (Treppenhaus, sowie Keller mit Tiefga-
rage, Fahrradraum, Waschmaschinenraum, Mieterkeller und
der Durchgang im Keller zum Haus ). Im Haus 20 A wurde der
Heizungsraum, der Anschlussraum (Elektro, Kabel-TV) firr das
Gesamtobjekt sowie der Liiftungsraum fiir die Tiefgarage be-
sichtigt.

Die zu bewertende Einheit konnte nicht in Augenschein genom-
men werden, lediglich der dazugehdrige Kellerraum konnte
durch die Gittertlir besichtigt werden.
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Die anderen zur Wohnanlage gehérenden Gebaudeteile und
gemeinschaftlichen Rdume wurden nicht von innen besichtigt.
Es kann nach auBerem Anschein davon ausgegangen werden,
dass diese in Ausstattung und Zustand im Wesentlichen mit
den besichtigten Raumlichkeiten identisch sind.

Teilnehmer am Ortstermin: (zustandige Rechtspflegerin im Amtsgericht),
(Hausmeister) sowie der Sachversténdige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  vgl. Anhang
gen, Informationen:

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Laut Anschreiben des Auftraggebers waren verschiedene — fiir die Wertermittlung im engeren Sinne nicht
bzw. nur bedingt relevante — Auftragsbedingungen und Anweisungen zu beachten.

2 Markt- und Standortanalyse
21 Makrolage

2.1.1 Standortcharakteristika

Konigs Wusterhausen liegt im Siiden des Berliner Umlands und ist die grof3te Stadt sowie ein zentrales
Entwicklungszentrum des Landkreis Dahme-Spreewald. Der Standort gehért zum engeren Verflechtungs-
raum der Hauptstadtregion Berlin-Brandenburg und Gbernimmt innerhalb des Landkreises wichtige Wohn-,
Versorgungs- und Arbeitsmarkt-funktionen. Die verkehrliche Anbindung ist Giberdurchschnittlich gut: Neben
der Bundesstralle B 179 besteht ein direkter Anschluss an die Autobahn A 10 (Berliner Ring). Der Bahnhof
Koénigs Wusterhausen ist ein bedeutender regionaler Verkehrsknotenpunkt mit S-Bahn- (S46) und Regio-
nalbahnanschlissen in Richtung Berlin, Cottbus und Frankfurt (Oder). Der Flughafen Berlin Brandenburg
(BER) liegt in unmittelbarer Nahe und wirkt als zusatzlicher Impulsgeber fir Beschaftigung und Standortat-
traktivitat.

Stadtebaulich ist Kénigs Wusterhausen durch eine heterogene Struktur aus historisch gewachsener Alt-
stadt, Ein- und Zweifamilienhausgebieten, groReren Wohnanlagen aus der zweiten Halfte des 20. Jahrhun-
derts sowie neueren Wohn- und Gewerbeentwicklungen gekennzeichnet. Als Mittelzentrum innerhalb des
Landkreises Dahme-Spreewald verfligt die Stadt Uber ein tGberdrtlich bedeutsames Angebot an Einzelhan-
del, Dienstleistungen, Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen und Gbernimmt damit auch Versorgungs-
funktionen fiir die umliegenden Gemeinden. Die soziale und technische Infrastruktur ist insgesamt gut ent-
wickelt.

Die Lage in einer seen- und waldreichen Umgebung zwischen Dahme, Nottekanal und zahlreichen Gewas-
sern verleiht dem Standort einen hohen Freizeit- und Erholungswert, der fiir den gesamten Landkreis pra-
gend ist. In Verbindung mit der Nahe zu Berlin, vergleichsweise moderaten Immobilienpreisen im Vergleich
zur Hauptstadt sowie einer stabilen demografischen Entwicklung im Landkreis Dahme-Spreewald besteht
seit Jahren eine anhaltend hohe Nachfrage nach Wohnraum. Insgesamt ist Kénigs Wusterhausen als
wachsender Wohn- und Dienstleistungsstandort mit regionaler Bedeutung und positiven langfristigen Ent-
wicklungsperspektiven innerhalb des Landkreises Dahme-Spreewald einzuordnen.

2.1.2 GroBRraumige Lage

Bundesland: Brandenburg

Kreis: Landkreis Dahme-Spreewald

Ort und Einwohnerzahil: Stadt Konigs Wusterhausen (ca. 39.000 Einwohner)
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grolere Stadte: Berlin (Alexanderplatz,
(vgl. Anlage 1) ca. 35 km entfernt)

Landeshauptstadt: Potsdam (ca. 50 km entfernt)

Bundesstralen: B179 Wildau — Bestensee (ca. 1,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt: BAB 10, Berliner Ring, Anschlussstelle K6-
nigs Wusterhausen (ca. 2,5 km entfernt)

Bahnhof: Kénigs Wusterhausen (ca. 3,5 km entfernt)

Flughafen: Berlin-Brandenburg BER (ca. 15 km entfernt)

21.3 Makrolage-Rating

Die Stadt Konigs Wusterhausen gehdrt zum Landkreis Dahme-Spreewald im Bundesland Branden-
burg. Konigs Wusterhausen zahlt 39.360 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 18.930 Haushalte (2024), wo-
mit die mittlere Haushaltsgrofie rund 2,08 Personen betragt. Konigs Wusterhausen weist eine mittlere Be-
siedlungsdichte auf und liegt gemaf Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes Berlin. Das
BBSR teilt Konigs Wusterhausen raumlich der Wohnungsmarktregion Berlin zu, wobei diese, basierend auf
demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Uberdurchschnittlich
wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft sich auf Ebene der Stadt
Koénigs Wusterhausen auf 597 Personen. Damit weist Kénigs Wusterhausen im Vergleich zur nationalen
Entwicklung Uberdurchschnittliche Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die
Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wande-
rungssaldi von 1.309 bzw. 503 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten Wande-
rungssaldi von 39 bzw. 147 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 32% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 42,8% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 25,2% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofite Anteil mit rund 23,3% (Deutschland: 22,6%) kann
der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar» (55+ J.) mit
19,4% (Deutschland: 16,8%) und «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) mit 19,3% (Deutschland:
21,4%).

Koénigs Wusterhausen weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 20.571 Einheiten auf. Dabei han-
delt es sich um 8.834 Einfamilienhauser und 11.737 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote
liegt damit bei rund 42,9% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark Gberdurchschnittlich. Mit
25,9% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 3 Rdumen. Auch Wohnungen mit 4 Rdumen
(22,3%) und 5 Raumen (16,7%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bauta-
tigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 1,29% hoher aus als in Deutsch-
land (0,61%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 1.492 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevolkerung von 2022 bis 2040 um 5,7% oder 10.000 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von -7,2% bzw. einer Abnahme von 6.628
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaf den hedonischen Bewer-
tungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2025) in Kénigs Wusterhausen bei den EFH bei
4.511 EUR/m?, bei den ETW bei 5.367 EUR/m?2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durch-
schnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 15,7 EUR/m? pro Monat bzw. 11,8 EUR/m? pro Monat bei Alt-
bauten. Gemal den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5 Jah-
ren im Landkreis Dahme-Spreewald um 19,9% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen
liegt bei 31,5%. Die Marktmieten fiir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 37,3% verandert.
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2.1.4 Situation auf dem ortlichen Immobilienmarkt

Der Markt fur Eigentumswohnungen in Konigs Wusterhausen zeigt sich aktuell Uberwiegend stabil mit einer
seitwarts gerichteten bis leicht ricklaufigen Preisentwicklung. Nach den deutlichen Preissteigerungen der
vergangenen Jahre kam es infolge gestiegener Finanzierungskosten zu einer Marktberuhigung, ohne dass
ein struktureller Nachfrageeinbruch zu beobachten ist. Die Preisniveaus liegen weiterhin spirbar unter de-
nen der Hauptstadt Berlin und machen den Standort insbesondere fiir Eigennutzer und Pendler attraktiv.

Das Angebot an Eigentumswohnungen ist insgesamt begrenzt und wird Gberwiegend durch Bestandsob-
jekte aus unterschiedlichen Baualtersklassen gepragt. Neubauwohnungen sind nur in einzelnen Projekten
verfigbar und richten sich aufgrund héherer Bau- und Finanzierungskosten Giberwiegend an einkommens-
starkere Kaufergruppen. Die Nachfrage konzentriert sich vor allem auf gut geschnittene 2- bis 4-Zimmer-
Wohnungen in verkehrsgiinstigen Lagen mit Anbindung an den OPNV sowie auf Objekte mit zeitgemaRem
energetischem Standard. Wohnungen mit Sanierungsbedarf oder unglinstiger Grundrissgestaltung weisen
hingegen langere Vermarktungszeiten auf.

Insgesamt ist der Eigentumswohnungsmarkt in Kénigs Wusterhausen durch ein ausgewogenes Verhaltnis
von Angebot und Nachfrage gekennzeichnet. Die Nahe zu Berlin, die gute Verkehrsanbindung sowie die
hohe Wohn- und Freizeitqualitat sorgen fir eine nachhaltige Grundnachfrage. Kurzfristig ist eher von einer
stabilen Preisentwicklung auszugehen, mittelfristig bestehen aufgrund der regionalen Wachstumsdynamik
und der begrenzten Neubautatigkeit weiterhin solide Perspektiven fliir Eigentumswohnungen als Wohn- und
Anlageobjekte.

2.2 Mikrolage

2.21 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage: Stadtkern; Entfernung zum Stadtzentrum ca. 1 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs 6ffentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in tlw. in der Stadt, ansonsten in den umlie-
genden Stadten;
gute Wohnlage; als Geschéftslage bedingt geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen inder ~ wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen;

StralRe und im Ortsteil: aufgelockerte, 1-3geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: gegeben (durch Straltenverkehr)
Topografie: leicht hangig; in stidéstliche Richtung abfallend

2.2.2 Mikrolage-Rating

Die Eigentumswohnung befindet sich an der Berliner Str. 19 f in der Stadt Kénigs Wusterhausen. Gemaf
Mikro-Lagerating von FPRE handelt es sich um eine durchschnittliche bis gute Lage fiir Wohnnutzungen
(3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemal dem datengestiitzten Rating eine durchschnittliche Besonnung (3,3 von 5,0). AuR3er-
dem liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (3,0 von 5,0). Es
handelt sich um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mittelmaRig laut Rating (3,2 von 5,0). Die Mehrheit der Gebaude in der
Nachbarschaft stammt aus den 1990er-Jahren. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist eher dicht besiedelt,
die Einwohnerdichte betragt zwischen 100 und 150 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe (Umkreis
von 150 Meter) sind &ltere Personen mit 38% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittleren Alters
mit 27%, junge Personen mit 21% und Kinder mit 15%.
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Gemal den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Mittelschicht mit 42% (42% in der
Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 34% folgt die Oberschicht und
mit 24% die Unterschicht. Die dominante Lebensphase gemaft FPRE bilden altere Einpersonenhaushalte.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,5 von 5,0). Es befinden
sich Schulen in ful3laufiger Entfernung.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebie-
ten als hervorragend (4,8 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 375 m entfernt. Die
nachste stadtische Griinflache ist etwa 25 m entfernt, der ndchste Wald rund 225 m. Die Distanz zum
nachsten Gewasser, ein Fluss, betragt rund 375 m.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,6 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in FuRdistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 250 m. Die Lage
bietet eine gute Anbindung an das Straflenverkehrsnetz (Rating: 4,0 von 5,0). Die Fahrdistanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 2,7 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 3,4 von 5,0).

Negative Umsténde (z.B. Geruchsbelastung oder Nahe zu Hochspannungsanlagen) liegen keine vor.

3  Weitere Grundstiicksmerkmale

3.1 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraRenfront: ca. 45 m;
(vgl. Anlage ) mittlere Tiefe: ca. 65 m;

GrundstiicksgréRRe: insgesamt 3362,00 m?;

Bemerkungen: unregelmafige Grundsticksform

3.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Uberdrtliche Verbindungsstral3e;
Strale mit regem Durchgangsverkehr

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Betonplatten und
Natursteinpflaster;
Parkstreifen nicht vorhanden
wenig offentlichen Parkplatze in der ndheren Umgebung

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss; Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- mehrseitige Grenzbebauung der Wohngebaude an der Stralie,
samkeiten: keine offensichtlichen Uberbauten, keine Anhaltspunkte oder
Verdachtsmomente fiir Uberbauten;
Einfriedung mit Zaun

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):
Eine Internetrecherche auf der Webseite des LBGR Branden-
burg ergab keine Anhaltspunkte fir Sachverhalte, die die Be-
baubarkeit des Grundstlicks im Rahmen des § 34 BauGB ein-
schranken. Hinweise auf aultergewohnliche Grundwasserver-
haltnisse haben sich nicht ergeben.
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Altlasten Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Behérde ist das
Grundstuck im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache auf-
gefuihrt. Anderweitige Hinweise und Verdachtsmomente auf
eine mogliche Altlastenkontamination liegen nicht vor. In dieser
Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastenfrei un-
terstellt.

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

3.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
13.05.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs, folgende Eintragungen:
e Sanierungsvermerk,
e Zwangsversteigerungsvermerk.

Der Sanierungsvermerk hat lediglich deklaratorische Bedeutung
und erzeugt keine selbstandigen Rechtswirkungen. Die Wirk-
samkeit der mit der ortliblichen Bekanntmachung der Sanie-
rungssatzung eingetretenen rechtlichen Bindungen (gemeindli-
ches Vorkaufsrecht, Genehmigungspflichten etc.) hangt nicht
von der Eintragung des Sanierungsvermerks ab. Insofern hat
der Vermerk selbst keinen Einfluss auf den Verkehrswert, son-
dern weist nur auf die Tatsache hin, dass das Grundsttick von
einer Sanierungssatzung betroffen ist.

Im vorliegenden Fall wurde von der zustédndigen Behérde mit-
geteilt, dass die Sanierungssatzung fiir das Teilgebiet des Be-
wertungsobjekts bereits aufgehoben und der festgesetzte Aus-
gleichsbetrag vom Eigentimer/Schuldner entrichtet wurde. In-
sofern kann eine weitergehende Berlicksichtigung der durchge-
fihrten Sanierung unterbleiben.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist fir die vorliegende Be-
wertung unbeachtlich.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden bei einer Preis- (Erlos-) Aufteilung sachgeman
berlcksichtigt werden.

Herrschvermerke: Aktivvermerke sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene wertbeeinflussende Lasten oder
Rechte, z. B. besondere Wohnungs- und Mietbindungen, wur-
den nicht festgestellt bzw. sind nach Auskuinften des WEG-
Verwalters respektive Stellungnahme der zustandigen Behor-
den nicht vorhanden.
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3.4 Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Auf die schriftliche Anfrage des Sachverstandigen hin wurde
von der zustandigen Behdrde mitgeteilt, dass das Baulastenver-
zeichnis keine das Bewertungsobjekt betreffenden Eintragun-
gen enthalt (vgl. Anlage 5).

Denkmalschutz: Nach schriftlichen Auskinften der zustandigen Denkmalschutz-
behoérden sind auf dem Grundstlck keine Baudenkmale oder
Bodendenkmale vorhanden. Das Grundstlick liegt auch nicht in
einem Denkmalbereich (vgl. Anlage 6).

3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Satzungen:. Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Geltungsbereich einer Sat-
zung nach BauGB (mit Ausnahme der Gestaltungs- und Erhal-
tungssatzung).

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung.

Da die Gebaude noch relativ jung sind bzw. die Modernisierung
vor nicht allzu langer Zeit erfolgt ist, durften Mehraufwendungen
aufgrund der Satzung in absehbarer Zeit nicht in signifikantem
Umfang entstehen.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag laut Auskunft
der zustandigen Behorde in keine Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

3.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der der Teilungserklarung als Aufteilungsplan beigefligten
Bauplane sowie der Auskiinfte der Baubehérde durchgefiihrt. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vor-
habens mit diesen Bauplanen wurde auf Plausibilitat gepruft und im Wesentlichen flr gegeben erachtet.
Bei dieser Wertermittlung kann deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen unterstellt werden.

3.4.4 Naturschutzrecht

Schutzgebiete Das Grundstuck befindet sich gemaR der amtlichen Kartierung
des LfU nicht in einem Schutzgebiet gemal BNatSchG.

Biotope Auf dem Grundstlick befinden sich gemaf Auskunft der zustan-
digen Behorde keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemaf §
30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG.
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3.4.5 sonstige offentlich-rechtliche Normen

Die Geltung sonstiger kommunaler Satzungen (z.B. Baumschutzsatzung etc.) im Bereich des Bewertungs-
objekts wurde nicht gepriift. In den meisten Fallen entfalten solche Normen kaum Auswirkungen auf den
Immobilienwert. Ggf. doch bestehende (geringfiigige) Wertbeeinflussungen sind in der Regel bereits im Bo-
denrichtwert abgebildet.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImnmoWertV 21)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist voll erschlossen.

Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen ist in absehbarer Zeit
nicht vorgesehen. Zudem hat das Land Brandenburg mit dem
Gesetz zur Abschaffung der Beitrage fur den Ausbau kommuna-
ler Stralen vom 19. Juni 2019 die Mdéglichkeit, Beitrdge von den
Anliegern fir den Ausbau kommunaler Stral3en zu erheben, ab-
geschafft. Bescheide nach BauGB und/oder KAG fiir vor Inkraft-
treten des Gesetzes erfolgte StralRenausbaumalinahmen stehen
nach Auskunft der zustandigen Behorde auch nicht mehr aus.

Aufgrund des offenkundig bereits lange zurtickliegenden Zeit-
punkts des Anschlusses des Grundstiickes an die o6ffentlichen
und privaten Ver- und Entsorgungsnetze (Wasser, Strom, Gas)
erscheint auch die Geltendmachung diesbezlglicher Forderun-
gen (Anschlussbeitrage etc.) als unwahrscheinlich.

Das Grundstuck kann demzufolge als beitrags- und abgabenfrei
angesehen werden.

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation wur-
den Uberwiegend schriftlich (tiw. telefonisch) erkundet bzw. be-
ruhen auf den Feststellungen im Ortstermin und/oder Erkennt-
nissen aus vorliegenden Unterlagen.

3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6&ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt bzw. beruhen auf den Feststellungen im Ortstermin.

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstuck ist mit 7 Mehrfamilien- und einem Wohn- und Geschéaftshaus sowie einer gemeinsamen
Tiefgarage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Die Wohn- und Gewerbeeinheiten sowie TG-Stellplatze sind groRtenteils belegt (vermutlich iberwiegend
vermietet). Das Bewertungsobjekt steht leer.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
(insbesondere fiir nicht einsehbare Gebaudeteile) die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Aus-
fihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeztiglich ver-
tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass lediglich eine Innenbesichtigung des Gemein-
schaftseigentums im Haus E sowie der gemeinschaftlichen Anlagen (u. a. Heizung) in Haus Berliner
Str. 20 stattgefunden hat. Nach den im Ortstermin gewonnenen Erkenntnissen kann davon ausge-
gangen werden, dass die anderen Gebaude/Wohneinheiten in Ausstattung und Zustand mit dem Be-
wertungsobjekt weitgehend vergleichbar sind.

Eine Besichtigung des Sondereigentums konnte nicht erfolgen. Die Bewertung erfolgt insofern nach
auBerem Anschein.

4.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienhaus (Haus ,,E“)

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gebaude “E”: Mehrfamilienhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig (zzgl. ausgebautem Dachgeschoss);
voll unterkellert; einseitig angebaut

Baujahr: 1997 (geschatzt anhand der TE bzw. des ATP)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt vor (fur ein gleichartiges Nachbarge-
baude, vom 19.06.2024). Der Energieausweis wurde auf
Grundlage des Energieverbrauchs ermittelt:
Primarenergieverbrauch: 158,9 kWh / (m? * a); Endenergiever-
brauch: 144,4 kWh / (m? * a); Warmwasserverbrauch enthalten.
Die dokumentierten Verbrauchdaten lassen auf eine fiir Bauten
dieser Baualtersklasse eher unterdurchschnittliche Energieeffi-
zienz schlief3en. Diesbezligliche Modernisierungsarbeiten sind
mittelfristig anzustreben.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Aufgrund der
ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur, Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Objektart etc.)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in
der Wertermittlung berucksichtigt werden muss.
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4.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: 1 Souterrain-Wohnung, Mieterkeller, Fahrradkeller

Erdgeschoss: 3 Wohnungen
Obergeschoss: 3 Wohnungen
Dachgeschoss: 2 Wohnungen

4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wéande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:
Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:

AuBlenansicht:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

vermutlich Streifenfundamente aus Beton und/oder Stahlbeton-
Bodenplatte (baujahrstypisch)

Beton und/oder Mauerwerk, baujahrstypische Ausfiihrungen
vermutlich Gas- oder Porenbetonmauerwerk

Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Gipskarton-Montagewande, baujahrstypische Ausfiihrungen

Stahlbeton

Geschosstreppen: Stahlbeton, mit Kunststeinbelag

insgesamt verputzt und gestrichen

Eingangstir aus metallverstarktem Kunststoff, mit Glasfillung
und integrierter Klingel-/Gegensprechanlage

Dachkonstruktion: Holzdach mit Aufbauten (Gauben, Zwerch-
giebel)

Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

zeitgemale, der Nutzung angemessene Ausstattung;

je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse; mehrere Steckdosen;
Klingel-/Gegensprechanlage, Telefon- und Fernsehkabelan-
schluss, Starkstromanschluss

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Erdgas betrieben;
fur die gesamte Wohnungseigentumsanlage;

Brenner 160 kW (Nennwarmeleistung), Baujahr 1996
vermutlich Flachheizkdrper, mit Thermostatventilen

AG Konigs Wusterhausen
8 K40/24

Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im DG) Seite 15

15711 Koénigs Wusterhausen, Berliner Stralle 19 f




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

(i3 rICS

o ¢+ RICS Registered Valuer + CIS HypZert (F) +

Liftung:

Wa rmwasserversorgung:

tiw. herkdmmliche Fensterliiftung,

vermutlich tiw. mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liiftung
als Einzelraumlifter (Schachtliiftung) in innenliegenden
Bad/WC

zentral Uber Heizung

4.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebaude

Nebengebaude existieren nicht.

4.4 AuBenanlagen

Eingangsiiberdachung, Balkone, Dachaufbauten (Zwerchgiebel,
Gauben)

keine vorhanden
normal

keine wesentlichen erkennbar,
leichte Schaden an Ausstattungselementen (Risse in Fullbo-
denbeldgen im Treppenhaus)

keine ersichtlich
Der bauliche Zustand ist altersentsprechend normal.

Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.

441 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartentreppen mit
Gelander, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)

4.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem Bewertungsobjekt zugeordnet

keine

443 AuBenanlagen mit fremden Sondernutzungsrechten

Terrassen (zu EG- und Souterrain-Wohnungen)

4.5 Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts des Hauses E und dem Keller

451 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im DG rechts
des Hauses E und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 33 be-
zeichnet.

Die Wohnflache betragt gemaR eigener Berechnung anhand
des Aufteilungsplans rd. 80,94 m2.
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Die Wohnung hat folgende Rdume:
3 Zimmer, 1 Kiiche, 1 Flur, 1 Gaste-WC, 1 Bad/WC, 3 Balkone,
1 Kellerraum, 1 Abstellraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

Besonnung/Belichtung:

o Wohnzimmer rd. 22,24 m?

e Schlafzimmer rd. 14,85 m?

¢ Kinderzimmer rd. 13,88 m?

e Abstellraum innerhalb rd. 2,47 m?
e Kiche rd. 6,72 m?

e Flur rd. 9,86 m?

e Bad /WC rd. 4,44 m?

e WC rd. 2,15 m?

e 3 Balkone insg. rd. 4,33 m?
e Kellerraum rd. 10,9 m? (keine Wohnflache)
zweckmaRig

gut

4.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Wohnung konnte nicht von innen in Augenschein genommen werden. Die Beschreibung erfolgt
daher ggf. anhand von auBlen sichtbarer / erkennbarer Tatsachen. Im Ubrigen wird ein im Baujahr
bei vergleichbaren Objekten iiblicher Ausstattungsstandard unterstelit.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

schwimmender Estrich,
vermutlich mit Teppichboden, Laminat;
Bad/WC: Fliesen

glatter Putz oder Gipskarton-Platten,
vermutlich mit Farbanstrich oder Tapeten;
Kiche: mit Fliesenspiegel an Objektwand
Bad/WC: Fliesen

Deckenputz bzw. Gipskartonplatten;
mit Farbanstrich bzw. Tapeten (Raufasertapeten)

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;

Rollladden aus Kunststoff;

Fensterbanke innen aus Marmor, Kunststein oder vergleichbar
Fensterbanke auflen aus Aluminium

Wohnungseingangstir: glatte Tir aus Holzwerkstoffen, furniert

Zimmertiren: glatte Turen (Holzwerkstoffe, beschichtet bzw.
furniert); tlw. mit Glasfullungen

Bad / WC: 1 eingebaute Wanne, 1 wandhangendes WC, 1
Waschbecken;

Gaste-WC: 1 wandhangendes WC, 1 Waschbecken

zeitgemale Ausstattung und Qualitat,
(elektr.) Zwangsentluftung
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besondere Einrichtungen:
Kiichenausstattung:
Bauschaden und Baumangel:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

keine ersichtlich

nicht in der Wertermittlung enthalten
keine wesentlichen erkennbar
zweckmalig

keine

4.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:
Baumangel/Bauschaden:
wirtschaftliche Wertminderungen:
sonstige Besonderheiten:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

4.5.4 Mieter und Mietvertrag

keine vorhanden

3 Balkone

keine wesentlichen erkennbar

keine

keine ersichtlich

Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist offensichtlich
baualtersentsprechend normal. Vermutlich besteht Unterhal-

tungsstau bzw. Modernisierungsbedarf (z. B. wegen Uberalter-
ter Bodenbelage, Wand- und Deckenbelagen)

Informationen zu eventuell bestehenden Mietvertrage liegen nicht vor. Die Einheit ist vom EigentU-
mer/Schuldner belegt, tatsachlich findet aktuell keine Nutzung statt.

4.6 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinsch. Eigentum:

Untereigentimergemeinschaften:

Wesentliche Abweichungen:

Es bestehen (fremden Wohneinheiten zugeordnete) Sondernut-
zungsrechte (Terrassen). Dem Bewertungsobjekt ist kein Son-
dernutzungsrecht zugeordnet.

keine

Die gesamte Wohnanlage ist verwaltungsmaRig und instandhal-
tungsmaRig in drei selbstdndige Gemeinschaften in der Weise
geteilt, dass wirtschaftlich gesehen

a) das Haus Berliner Straf3e Nr. 19 mit 3 Einheiten,

b) die 7 neu zur Errichtung kommenden Hauser

(einschlieBlich des Hauses Berliner Str. 20) mit

insgesamt 47 Wohnungen und 1 Gewerbeeinheit,

c) die Tiefgarage mit 38 Einzelstellplatzen
jeweils einschlieRlich der den vorstehenden Einheiten zugeord-
neten Sondernutzungsflachen so behandelt werden, als ob es
sich um real geteilte Grundstlicke handeln wirde.

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

Erhaltungsricklage:

4.6.1 Sonderumlagen

4.7 Beurteilung der Gesamtanlage

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

Eine Erhaltungsrucklage bestand zum WE-ST in H6éhe von rd.
212.000 €. In Anbetracht des Alters, der seit Modernisierung
verstrichenen Zeit sowie des Zustands der Wohneigentumsan-
lage ist die HOhe insgesamt nicht als angemessen anzusehen.
Insgesamt wird der Fehlbetrag fir die gesamte Anlage auf rd.
1.200.000 € geschatzt, wobei mangels entsprechender Informa-
tionen die Tatsache der Untereigentimergemeinschaften aulRer
Betracht blieb.

Das grundsatzlich wertbeeinflussende Merkmal “Héhe der Er-
haltungsriicklage” wird vom Gutachterausschuss bei seinen Er-
mittlungen regelmaRig nicht erfasst und fliet deshalb folgerich-
tig nicht in die Ableitungen (z.B. Liegenschaftszinssatz) ein. Al-
lerdings ist der Umstand unzureichender Instandhaltungsruckla-
gen in der Region erfahrungsgeman eher die Regel, so dass
die veroffentlichten Marktdaten diesen Sachverhalt zumindest
teilweise enthalten und abbilden.

Die o. g. Fehlbetrag wird deshalb nicht in voller Hohe als wert-
mindernd angesehen.

Beschlisse bzw. absehbar erforderlicher Beschlussfassungen
zu Sonderumlagen liegen laut WEG-Verwalter nicht vor.

Sachverhalte, die die Erhebung einer Sonderumlage ggf. not-
wendig machen wirden, sind nicht bekannt geworden.

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem guten Zustand und macht insgesamt einen anspre-

chenden Eindruck
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5 Zu den Fragen des Gerichts

5.1 Richtigkeit des Grundstiicksbeschriebs

Der Grundstlcksbeschrieb stimmt offenkundig mit den tatsachlichen Verhaltnissen vor Ort Uberein.

5.2 Miet- und Pachtverhaltnisse

Es bestehen keine aktuellen Miet- oder Pachtverhéltnisse.

5.3 Nutzungsart des Objekts, Gewerbebetrieb

Das Bewertungsobjekt wurde zuletzt vermutlich bestimmungsgeman, d.h. fir Wohnzwecke, genutzt. Ein
Gewerbebetrieb wird dort augenscheinlich nicht betrieben.

5.4 Zubehor, Scheinzubehor und -bestandteile

Werthaltiges Zubehdr wurde nicht vorgefunden / wahrgenommen.

5.5 nicht mitbewertete Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Maschinen oder sonstige Betriebseinrichtungen wurden im Bewertungsobjekt nicht vorgefunden.

5.6 Gegenstinde, die nicht im Eigentum des Schuldners stehen

Gegenstande, auf die dies zutreffen kdnnte, wurden nicht wahrgenommen.

5.7 Bauauflagen, baubehordliche Beschriankungen, Beanstandungen und Auflagen

Derartige Besonderheiten liegen nicht vor.

5.8 Verdacht auf Hausschwamm

Verdacht auf Befall mit tierischen Schadlingen oder Hausschwamm besteht nicht.

5.9 Altlasten

Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Kontamination mit gesundheitsgefahrdenden Stoffen bzw. fur die
Existenz von Altlasten vor (vgl. Kap. 3).

5.10 Energieausweis
(vgl. Kap. 4)

5.11 Grundstiicksbezogene Versicherungen

Laut WEG-Verwalter besteht eine Gebaudeversicherung. Nahere Auskinfte dazu wurden nicht erteilt.

5.12 Hohe des Wohngeldes
Das fur die Einheit zu entrichtende Wohngeld betragt It. WEG-Verwalter derzeit 355 € mtl.
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5.13 Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG

Grundpfandrechte, die wegen der Ausreichung o6ffentlicher Mittel zum Wohnungsbau begriindet wurden,
sind dem Grundbuch (Abt. Ill) nicht zu entnehmen. Sonstige Hinweise auf eine Zweckbestimmung als Sozi-
alwohnung liegen nicht vor. Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen auf dem Bewertungs-
grundstuck nicht als 6ffentlich geférdert i.S.v. § 17 WoBindG gelten.

5.14 WEG-Verwalter

5.15 Zusténdiger Schornsteinfegermeister

Zustandiger Bezirksschornsteinfeger ist It. Landesinnungsverband des Schornsteinfegerhandwerks Bran-
denburg:

14943 Luckenwalde

5.16 wirtschaftliche Einheit mit anderen Grundbuchobjekten

Sachverhalte und Tatsachen, die auf das Vorliegen einer wirtschaftlichen Einheit der Bewertungsobjekte mit
anderen (hier nicht behandelten) Grundbuchobjekten schlieRen lassen, liegen vor. Die Feststellung einer
wirtschaftlichen Einheit ist im Rahmen der Bewertung bedeutsam, wenn sich bei gemeinsamer VerdulRRe-
rung ein von der Summe der Einzelwerte abweichender Gesamtwert ergibt. Ein solcher Fall liegt hier vor.

Laut Aussage des WEG-Verwalters verfugt der Schuldner im Objekt neben der Eigentumswohnung auch
einen Tiefgaragenstellplatz. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (kaum 6ffentliche Parkflachen in der na-
heren Umgebung) ist davon auszugehen, dass flir das Bewertungsobjekt ein héherer Preis erzielt werden
kann, wenn auch ein Pkw-Stellplatz in der Anlage zur Verfligung steht. Damit ist bei einer gemeinsamen
Veraulerung ein hdherer Kaufpreis erzielbar, als dies bei einer getrennten Verwertung der Fall wére.

5.17 Zu den Rechten in Abt. Il

Rechte / Vermerke / Eintragungen in Abt. Il liegen mit Ausnahme des Sanierungsvermerks und des
Zwangsversteigerungsvermerks nicht vor.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 27,520/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit 8 Mehrfamilien-
bzw. Wohn- und Geschaftshausern bebauten Grundstiick in 15711 Kénigs Wusterhausen, Berliner Stral3e
194a,19b,19¢,19¢,19d, 19,19 f, 20 a, 20 b, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
DG rechts des Hauses E und dem Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 33 bezeichnet, zum Wertermittlungs-
stichtag 30.09.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kdnigs Wusterhausen 2930 3

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Kénigs Wusterhausen 9 7 2.720 m?
Kdnigs Wusterhausen 9 8 642 m?
Flache insgesamt: 3.362 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

6.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

(vgl. Anlage 16)

6.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Fir manche Grundstiicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstiicke) existiert ein hinrei-
chender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fir ver-
gleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt.
Da sich im gewohnlichen Geschéaftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte dann an diesen Ver-
gleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst (auch) das Vergleichswertverfahren heran-
gezogen werden.

Die Voraussetzungen fur die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend lGbereinstimmender Ver-
gleichsgrundstiicke aus der Lage des Bewertungsgrundstiicks oder aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der Vergleichsob-
jekte oder

c) i. S.d. § 9 ImmoWertV 21 geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und verof-
fentlicht (z.B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentum) sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden
Grundsticksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsobjekte bzw.
vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf den Wertermittlungsstichtag

gegeben sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegenden
Fall mit gleicher Gewichtung wie das Ertragswertverfahren mdglich. Zum einen liegen zum Preisvergleich
(wenn auch nur wenige) geeignete Vergleichskaufpreise vor. Zum anderen stehen die bendtigten regionalen
Umrechnungskoeffizienten fiir die wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden
Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichspreise an die Wertmerkmale des Bewertungsobjekts (al-
lerdings auch nur eingeschrankt) zur Verfigung.

Das Vergleichswertverfahren wird hier neben dem Ertragswertverfahren zur Bewertung herangezogen.
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Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21) kann der Verkehrswert von Objekten mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts (Wohnungs-
eigentum in Mehrfamilienhaus mit der Mdglichkeit der Fremdnutzung) grundsatzlich auch mit Hilfe des Er-
tragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ermittelt werden, weil bei Vermietung der marktib-
lich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht 2. Da zudem die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung
erforderlichen Daten (marktlbliche Mieten, durchschnittliche Bewirtschaftungskosten und Liegenschaftszins-
satze) in der notwendigen Qualitat zur Verflgung stehen, wird eine solche Berechnung fur den vorliegenden
Fall eines Renditeobjekts als ein gleichwertiges Bewertungsverfahren durchgefihrt.

Fir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
e das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage unter modell-
hafter Aufspaltung in einen Boden- und Gebaudewertanteil
e das vereinfachte Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrdge und des ab-
gezinsten Bodenwerts oder
e das periodische Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge und des
abgezinsten Restwerts des Grundstiicks.

Hier kommt das allgemeine Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV 21 zur Anwendung.

Grundsatzlich kame fir die Bewertung auch das Sachwertverfahren in Betracht. Mit dem Sachwertverfah-
ren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ren-
diten, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden. Dies gilt
fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt handelt.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist auch vor allem deshalb nicht mdéglich, da fir das zu bewertende
Objekt keine Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fur &hnliche Objektarten veréffentlichten Da-
ten abgeleitet werden konnen.

6.3 Vergleichswertermittlung

6.3.1 Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

(vgl. Anlage 16)
Das Modell fir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
grole (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Objekten heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Objekt hinreichend Ubereinstimmende Merkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Maf3 der
baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zu-stand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.)
aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Merkmale eines Vergleichsobjekts mit dem des Wertermittlungsob-
jekts liegt vor, wenn das Vergleichsobjekt hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Aus-wirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage bertcksichtigt werden kon-
nen.

2) Vgl. auch BGH, Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 (WF-BIB); BGH, Urteil vom 16.06.1977 - VIl ZR 2/76 (WF-BIB) und BFH,
Urteil vom 02.02.1990 - Il R 173/86 (WF-BIB).
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6.3.2 Wertansitze in der Vergleichswertermittlung
zu 6.6.4

Mehrere Vergleiche

Far die Vergleichswertermittlung kénnen neben Richtwerten (i. d. R. absolute) Vergleichskaufpreise fir Woh-
nungseigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichswertermittlung wird ein Vergleichskaufpreis als re-
lativer Vergleichskaufpreis (pro m? WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussen-
den Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet)
gemittelten Vergleichskaufpreisen und/oder Richtwerten ergebende vorlaufige relative Vergleichswert wird
der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungseigentums zu Grunde gelegt.

Anpassungen

Hier werden ggf. durch Zu-/Abschlage Abweichungen des Bewertungsobjekts hinsichtlich wertbestimmender
Merkmale zum vorlaufigen relativen Vergleichswert (Erfahrungswert) berticksichtigt.

Eine solche Anpassung kann vorliegend jedoch nur teilweise stattfinden, da die daflr erforderlichen Anpas-
sungsfaktoren nicht durchgangig vorliegen oder die Auspragung der Merkmale der Vergleichswohnungen
nicht bekannt ist. Die Aussagekraft der Berechnung ist daher eingeschrankt.

zu 6.6.6

Zu-/Abschldage wegen konkreter Objektmerkmale

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs-
eileigentums beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung
von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (relativen) Vergleichswert zu-
grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet. Solche Besonderheiten liegen hier jedoch nicht vor.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 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 berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttb-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Die in der Wertermittlung verwendeten Daten stammen Uberwiegend aus 2024 und Zeitrdumen davor. In
letzter Zeit hat sich jedoch Im Land Brandenburg und insbesondere im Berliner Umland bei Kaufpreisen von
Wohnungseigentumen eine steigende Tendenz abgezeichnet, ohne dass sich dies schon abschlieend veri-
fizieren lieRe. Der Trend wird mit einem sachverstéandigen Zuschlag von rd. 3% des vorlaufigen Vergleichs-
werts gewdrdigt.

Zu-/Abschlage vom vorl. Vergleichswert

Bezeichnung Prozent von 283.047,18 Wert
Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder | rd. 3% von 283.047,18 € 8.500,00 €
Abschlage nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21

Summe 8.500,00 €

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

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Zu beachten war hier, dass eine Instandhaltungsriicklage, gemessen an branchenuiblichen Erfahrungswer-
ten (10 - 15 € je m? Wohnflache und Jahr), nach Aussage des WEG-Verwalters nicht gebildet wurde. Damit
steht zu befiirchten, dass die spater anfallenden Instandhaltungsmaflinahmen teilweise nur Gber Sonderum-
lagen finanziert werden kdnnen, zu denen auch der jeweilige Eigentimer des Bewertungsobjekts herzuzie-
hen ware. Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird dies bei seiner Kaufentscheidung beachten.
Erfahrungsgemal ist jedoch bei einer Vielzahl der Wohnanlagen in Sachsen eine ungeniigende Instandhal-
tungsricklage zu verzeichnen, was die Annahme zuldsst, dass dieser Sachverhalt zum Giberwiegenden Teil
bereits in den verdffentlichten Daten enthalten ist. Um Doppelberiicksichtigungen zu vermeiden, wird der
Fehlbetrag nur teilweise (zu 25%) als wertmindernd angerechnet.
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Ferner wird in Anlehnung an Aussagen des Hausmeisters angenommen, dass in der Wohnung ein nut-
zungs- und leerstandsbedingter Instandhaltungsstau bzw. Renovierungsbedarf an Ausstattungen (u. a. Bo-
den-, Wand- und Deckenbelage) besteht sowie eine Beraumung des nicht mehr verwertbares Wohnungsin-
ventars erforderlich ist. Die diesbeziigliche Wertminderung wird in Anlehnung an regionale Erfahrungswerte
sachverstandig geschatzt.

Desweiteren war zu bericksichtigen, dass (zunachst) ein Erwerber nicht tber einen Fahrzeugstellplatz ver-
fugen kann. Vor dem Hintergrund der in der ndheren Umgebung bestehenden angespannten Parksituation
(nur wenige offentliche Parkflachen, zudem in verhaltnismafig grolRer Entfernung) ist dieser Umstand als
wertmindernd anzusehen. In Anlehnung an die Literatur (z. B. [2] und [4]), die fiir derartige Objekte in ver-
gleichbaren Lagen die Wertminderung im Bereich von 6% bis 10% der vorlaufigen Verfahrenswerte sehen)
wird hier unter Bertcksichtigung der konkreten Objektparameter ein Abschlag von rd. 8 % des vorlaufigen
Vergleichswerts fur angemessen erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
Weitere Besonderheiten (-1.200.000,00 € x 0,250) -8.256,00 €

e unzureichende Erhaltungsricklage -1.200.000,00 €

Summe -8.256,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e  Unterhaltungsstau -5.000,00 €
Weitere Besonderheiten -29.000,00 €
e  Berdumung, Sperrmullentsorgung -5.000,00 €
e Nichtverfigbarkeit eines Pkw-Stellplatzes -24.000,00 €
(rd. 8% des vorl. VW)
Summe -34.000,00 €

6.3.3 Vergleichspreisberechnung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandi-
gen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), fur Wohnungsei-
gentum ermittelt.

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)
Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1(A) 2 3 4
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1 E2 E3 E4
Vergleichswert[€) | = - 410.000,00 | 282.000,00 | 453.000,00 | 349.000,00
Wohnflache [m?] 80,94 93,00 78,00 110,00 83,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | = -——- 4.408,60 3.615,38 4.118,18 4.204,82
nicht enthaltene Beitrage [€/m?]| -—-—-- 0,00 0,00 0,00 0,00
Stellplatzanteil [€/m?] -192,31 -301,20
ber. rel. Vergleichswert [€/m?] | - 4.408,60 3.423,07 4.118,18 3.903,62
1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 30.09.2025
Kaufdatum/Stichtag 30.09.2025 01.02.2022 | 01.08.2023 | 01.10.2023 | 01.03.2024
zeitliche Anpassung x 1,000 x 1,080 x 1,080 x 1,020
Erlduterung E10

Vergleichskaufpreis am WE-ST [€/m?] 440860 | 3.696,92 | 4.447,63 | 3.981,69
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il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 80,94 93,00 78,00 110,00 83,00

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Lage gute Lage gute Lage | gute Lage | gute Lage |sehrguteL.

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 0,800

Erlduterung E12

Zimmeranzahl 3 4 0 5 0

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Geschosslage DG unbekannt DG unbekannt | - unbekannt

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Ausstattung insgesamt mittel/gehoben | mittel/geho- | mittel/geho- | mittel/geho- | mittel/geho-
ben ben ben ben

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E13

RND/GND [Jahre] (Restwert) 52 /80 50/80 50/80 57/80 50/80

Anpassungsfaktor x 1,040 x 1,040 x 0,910 x 1,040

Erlauterung E14

Vermietung vermietet unvermietet | unvermietet | unbekannt | vermietet

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverk. | Weiterverk. | Weiterverk. | Weiterverk.

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Balkon/Terrasse vorhanden nicht vorh. | nicht vorh. | vorhanden | nicht vorh.

Anpassungsfaktor x 1,050 x 1,050 x 1,000 x 1,050

Erlauterung E15

angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?]

481419 | 4.037,04 | 404735 | 3.47841

1. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigung um evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuRnotenbezeichnung) ES E6 E7 E8
Vergleichswert[€) | = - 344.000,00 | 259.000,00 | 321.600,00 | 190.000,00
Wohnflache [m?] 80,94 85,00 78,00 96,00 74,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | = - 4.047,06 3.320,51 3.350,00 2.567,57
nicht enthaltene Beitrage [€/m?]| ~  -——--- 0,00 0,00 0,00 0,00
Stellplatzanteil [€/m?] -312,50

ber. rel. Vergleichswert [E/m?] | - 4.047,06 3.320,51 3.037,50 2.567,57
1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 30.09.2025
Kaufdatum/Stichtag 30.09.2025 01.06.2024 | 01.08.2024 | 01.11.2024 | 01.06.2025
zeitliche Anpassung x 1,020 x 1,020 x 1,020 x 1,000
Erlduterung E10

Vergleichskaufpreis am WE-ST [€/m?]

412800 | 3.38692 | 3.09825 | 256757
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il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 80,94 85,00 78,00 96,00 74,00

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Lage gute Lage sehr gute | gute Lage | gute Lage mittlere
Lage Lage

Anpassungsfaktor x 0,800 x 1,000 x 1,000 x 1,050

Erlduterung E12

Zimmeranzahl 3 4 2 4 3

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Geschosslage DG DG 2.0G unbekannt 3.0G

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Ausstattung insgesamt mittel/gehoben | mittel/geho- | mittel/geho- | mittel/geho- | mittel/geho-
ben ben ben ben

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlduterung E13

RND/GND [Jahre] (Restwert) 52 /80 50/80 52/80 53/80 51/80

Anpassungsfaktor x 1,040 x 1,000 x 0,980 x 1,020

Erlauterung E14

Vermietung vermietet unbekannt | unvermietet | unbekannt | unbekannt

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterver- | Weiterver- | Weiterver- | Weiterver-
kauf kauf kauf kauf

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,000 x 1,000 x 1,000

Erlauterung E11

Balkon/Terrasse vorhanden vorhanden | nichtvorh. | vorhanden | nicht vorh.

Anpassungsfaktor x 1,000 x 1,050 x 1,000 x 1,050

Erlauterung E15

angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 343450 | 355627 | 3.036,28 | 2.887,36

6.3.3.1 Erlauterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreis(e) / Richtwert(e) (1 (A)-4)
Quelle: schriftliche Auskunft der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses vom 23.10.2025

E1

Lage: 15711 Konigs Wusterhausen, Alte Forsterei XX

E2

Lage: 15711 Kdnigs Wusterhausen, Tiergartenstralie XX

E3

Lage: 15711 Konigs Wusterhausen, Alte Forsterei XX

E4

Lage: 15711 Konigs Wusterhausen, Klichenmeisterallee XX

E5
Lage: 15711 Koénigs Wusterhausen, Kichenmeisterallee XX
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E6
Lage: 15711 Kénigs Wusterhausen, Karl-Marx-Stral’e XX

E7
Lage: 15711 Koénigs Wusterhausen, Alte Forsterei XX

E8
Lage: 15711 Kbnigs Wusterhausen, Luckenwalder Str. XX

E10

Seit 2022 haben sich die Preise von Wohnungseigentumen zunachst negativ entwickelt. Ab 2024 ist wieder
ein Ansteigen zu verzeichnen, so dass schlieRlich in 2025 das alte Niveau erreicht wurde. Die Anpassung
erfolgt in Anlehnung an die im Grundsticksmarktbericht [6] ersichtliche Entwicklung.

E11

Teilweise besteht Ubereinstimmung hinsichtlich des Merkmals zwischen Vergleichs- und Bewertungsobjekt
bzw. es liegen fir das Vergleichsobjekt keine verifizierbaren Informationen vor. Hinsichtlich verschiedener
Parameter liegen auch keine Erkenntnisse (Anpassungsfaktoren) fir den konkreten quantitativen Einfluss auf
den Verkehrswert vor. Eine Anpassung ist dann nicht erforderlich bzw. nicht méglich.

E12

Die Qualitat der Lage der Vergleichsobjekte weich teilweise von der des Bewertungsobjekts ab. Die entspre-
chend erforderliche Anpassung erfolgt in Anlehnung an die jeweiligen Bodenrichtwerte.

E13

Die Ausstattung der Vergleichsobjekte im Inneren ist mangels Besichtigungsmdglichkeit nicht bekannt. Es
wird insgesamt von einem bei derartigen Objekten in der Region typischen Ausstattungsstandard ausgegan-
gen, der mit dem des Bewertungsobjekts vergleichbar ist. Von einer diesbezliglichen Anpassung wird daher
abgesehen.

E14

Die Restnutzungsdauer der Objekte weicht angesichts des angegeben Baujahrs bzw. des Ausfiihrungsjahrs
der stattgefundenen Modernisierung tiberwiegend nicht (wesentlich) voneinander ab. Eine Anpassung kann
dann entfallen.

Sollte die Restnutzungsdauer des Vergleichsobjekts angesichts des Baujahrs bzw. des Ausfiihrungsjahrs
der stattgefundenen Modernisierung (wesentlich) abweichen, so erfolgt die Anpassung in Anlehnung an das
lineare Abschreibungsmodell.

E15

Erfahrungsgemalf’ hat das Vorhandensein eines Balkons / einer Terrasse positive Auswirkungen auf die Ver-
mietbarkeit bzw. die Verkehrsfahigkeit von Eigentumswohnungen. Der daraus resultierende Wertunterschied
wird fur die erforderliche Anpassung anhand von Erfahrungswerten sachverstandig geschatzt.

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten £25,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen
betragen demnach 2.746,07 €/m? - 4.576,78 €/m>.

Ein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. tiberschreitet diese Ausschlussgrenzen und wird deshalb
aus der abschlielenden gewichteten Mittelbildung ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Ver-
gleichsobjekte mit ,(A)* gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise (ohne Ausreil’er) 24.477,20 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) : 7,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 3.496,74 €/m?
rd. 3.497,00 €/m?
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6.3.4 Vergleichswertberechnung

Ermittlung des Vergleichswerts
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 3.497,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 3.497,00 €/m?
Wohnflache % 80,94 m?
Zwischenwert = 283.047,18 €
Zu-/Abschlage absolut 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 283.047,18 €
MarktUbliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV u.a.) + 8.500,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 291.547,18 €
besondere objektspezifischen Grundstlicksmerkmale - 42.256,00 €
Vergleichswert = 249.291,18 €
rd. 249.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 mit rd. 249.000,00 € ermittelt.

6.4 Ertragswertermittiung

6.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

(vgl. Anlage 16)
Das Modell fir die Ertragswertermittiung ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten aus dem Grundstick. Die Summe aller dieser Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. Mal3geblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstucks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Der Ertragswert des Objekts ist
gleichzusetzen mit der Summe aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Reinertrage - abgezinst
auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag. Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen
Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige
Rente).

Die ImmoWertV 21 nennt in § 27 Abs. 5 drei Verfahrensvarianten zur Ermittlung des Ertragswerts
das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV 21); das vereinfachte Ertragswertverfahren (§ 29 Im-
moWertV 21) und das periodische Ertragswertverfahren (§ 30 ImmoWertV 21).

Im hier angewandten allgemeinen Ertragswertverfahren ergibt sich der vorlaufige Ertragswert zum Werter-
mittlungsstichtag aus der Summe des um den Bodenwertverzinsungsbetrag (Reinertragsanteil des Bodens)
geminderten, kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen und der nichtbaulichen Anlagen und
des Bodenwerts.

6.4.2 Bodenwertermittlung

6.4.2.1 Erlauterungen zur durchgefiihrten Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage eines Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Um-rechnung
auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobjekts (vgl. § 25 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertberechnung fiir
das Grundstick” dieses Gutachtens).
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Die Grundstlicksmerkmale der dieser Bodenrichtwertzone zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke
stimmen mit den Grundstiicksmerkmalen des Wertermittiungsobjekts in vertretbarer Weise Gberein. Fir die
anzustellende Bewertung liegt damit eini. S. d. § 9 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB ge-
eigneter, im Ubrigen hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor.

Der verwendete Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenricht-
werten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten
von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen) auf Plausibilitat Gberpruft und im Wesentlichen als zu-
treffend beurteilt.

Auf die Heranziehung von Vergleichskaufpreisen wird verzichtet. Zum einen besteht die Bodenrichtwertzone
fast ausschliellich aus bebauten Grundstiicken, so dass die Recherche nach Kaufpreisen fiir unbebaute
Grundstlicke, noch dazu in statistisch verwertbarer Menge, als nicht zielfihrend erscheint. Zum anderen
kann sich eine fundierte Verkehrswertermittiung gerade bei bebauten Grundstiicken darauf beschranken,
den Bodenwert auf der Grundlage von Bodenrichtwerten anzusetzen (vgl. [4], Kap. 4.3.2.1, RN 156). Dies
betrifft in erster Linie die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstlicke im Wege des Ertragswertverfahrens,
wenn die bauliche Anlage eine hinreichend lange Restnutzungsdauer aufweist.

6.4.2.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (fiir eine gute Lage) 340,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstiick ist wie folgt definiert:

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)

frei

600 m?

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Grundstiicksflache (f) =

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

baureifes Land

M (gemischte Bauflache)
frei

3.362 m?

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Grundstucksflache (f) =

6.4.2.3 Bodenwertberechnung fiir das Gesamtgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
30.09.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 340,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 30.09.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

8 K40/24
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Lage gute Lage gute Lage x 1,000 E2

Art der baulichen | M (gemischte Bau- | M (gemischte Baufla- | x 1,000

Nutzung flache) che)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 340,00 €/m?

Flache (m?) 600 3.362 x 1,000 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW | = 340,00 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 340,00 €/m?
Flache x 3.362 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.143.080,00 €
rd. 1.140.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 insgesamt 1.140.000,00 €.

6.4.2.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Aufgrund gleicher bzw. @hnlicher Merkmalsauspragung bei Richtwertgrundstick und Bewertungsgrundstick
(u. a. keine signifikante Anderung der Grundstlickspreise nachweisbar) ist eine Anpassung nicht erforderlich.

E2

Die Lage ist gepragt von der am Grundsttick vorbei fihrenden Berliner StralRe, wodurch Larm- und
Staubimmissionen bedingt sind. Dieser Nachteil wird allerdings kompensiert durch die Nahe zum Zentrum
und damit verbunden die gute Erreichbarkeit von Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen. Zusam-
mengefasst werden die lagebedingten Parameter als wertneutral angesehen, eine Anpassung kann unter-
bleiben.

E3

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstlicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.

Insofern musste hier eine Anpassung des relativen Bodenwerts beziglich der gréReren Grundsticksflache
erfolgen. Allerdings reagiert der Bodenwert bei Renditegrundstiicken i.d.R. fast ausschlieRlich auf Anderungen
der baulichen Ausnutzbarkeit (GFZ). Der Einfluss der Grundstucksflache auf den relativen Bodenwert ist hier
nur nachrangig. Zudem lieRe sich das Grundstuck (im fiktiv freigelegten Zustand gem. § 40 Abs. 1
ImmoWertV21) in mehrere selbsténdig veraulRerbare Grundstiicke teilen. Daher wird von einer Anpassung
abgesehen.

6.4.2.5 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdérigen Miteigentumsanteil (ME = 27,520/1.000) des
zu bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen
Wertigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Boden-
wertanteil fur die Ertragswertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 1.140.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 27,520/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 31.372,80 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 € E1
anteiliger Bodenwert = 31.372,80€

rd. 31.400,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 31.400,00 €.

6.4.2.6 Erlauterungen zur Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

E1

Dem zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte wirken boden-
wert(anteil-)erhéhend; fremdem Wohnungs- oder Teileigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte wirken
bodenwert(anteil-)mindernd.
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Sondernutzungsrechte bestehen flir fremde Einheiten (EG, Souterrain) an Terrassenflachen. Allerdings sind
diesbezliglich keine Anpassungen erforderlich, da die Wohnungen in den Obergeschossen stattdessen tber
Balkone verfiigen, so dass sich die jeweiligen Wertbeeinflussungen aufheben.

6.4.3 Weitere Wertansatze in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Hier wird davon ausgegangen, dass die eine (Nach-)Nutzung als Wohnungseigentum in einem Mehrfamili-
enhaus die nachhaltig wirtschaftlichste Nutzung darstellt.

Die Basis flir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird fiir die Wohneinheit auf der Grundlage von Angaben tber Ver-
gleichsmieten fur vergleichbare Wohnungen angesetzt.

Bericksichtigt wurden dabei
¢ Mietpreisangaben der On-Geo GmbH und der immoscout24 GmbH, insgesamt zur Verfugung gestellt
durch die On-Geo GmbH
¢ Mietangebote im Internet und den Tageszeitungen,
¢ eigene Erfahrungswerte des Sachverstandigen.

Der Sachversténdige halt unter diesen Voraussetzungen und nach den genannten Auskiinften sowie nach
seiner Erfahrung fiir Wohnungseigentume in derartigen Lagen und Objekten eine monatliche Miete bei ca.
10,00 € je m? Wohnflache unter Berticksichtigung der GroRe, Ausstattung. Zustand sowie Zuschnitt der
Wohn- und Nutzflachen, fir marktiblich erzielbar.

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Angaben zur Wohnflache wurden nach IT-unterstltzter Plausibilisierung aus den vorliegenden Bauzeich-
nungen (ATP) entnommen und angesetzt. Die Richtigkeit der Plane im Einzelnen (Aufteilung, GréRRe) konnte
nicht vor Ort Uberprift werden, insgesamt kann jedoch von Summenkorrektheit ausgegangen werden.

Die Wohnflachenangaben entsprechen im Wesentlichen den Vorgaben der der WMR (wohnwertabhangige
Flachenermittlung). Die Ergebnisse kénnen jedoch sowohl von der Wohnflachenverordnung als auch von
den tatsachlichen Verhaltnissen im Einzelfall abweichen, so dass die Angaben deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittiung verwendbar sind. Fur andere Zwecke (z.B. im Rahmen mietvertraglicher Angelegen-
heiten) ist ein konkretes Aufmal} vor Ort unerlasslich.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag (RoE) die Bewirtschaftungskosten (-anteile) in Ab-
zug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die
Mieter umgelegt werden kdnnen.

Dieser Wertermittlung wurden die gemaf? [6] bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes unterstellten
durchschnittlichen pauschalisierten Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen 1 Whg. x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 80,94 m? x 13,80 €/m? 1.116,97 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 194,26 €
Summe 1.662,23 €
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an die in [6] angegebenen Empfehlungen (mit Bezug zu Anga-
ben des Oberen Gutachterausschusses Brandenburg) angesetzt. Danach betragt der Liegenschaftszinssatz
fur Wohnungseigentume im Berliner Umland im Zeitraum von 2022-2024 zwischen 0,9 und 5,3 %, im Mittel
bei 1,9 %, wobei der Wert im Zeitverlauf angestiegen ist. Allerdings ist zum einen die GréRRe der Stichprobe
im Landkreis fir eine statistisch aussagekraftige Ableitung des LZS sehr klein, zudem erscheint auch die fir
die Ableitung angesetzte durchschnittliche Miete (8,76 €/ m?) recht gering. Der Liegenschaftszinssatz wird
hier in Ansehung sowohl der konkreten Objektmerkmale (Lage etc.) als auch wegen der anzunehmenden
héheren ortsiiblichen Miete im mittleren Bereich der Spanne gesehen und mit 2,0 % angesetzt.

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

Als Restnutzungsdauer wird hier entsprechend dem Ertragswertmodell des Gutachterausschusses die Diffe-
renz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' (hier 80 Jahre) abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' (28 Jahre) zugrunde gelegt. Die RND wird mit 52 Jahren angenommen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
(vgl. 6.2.2.3.2)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)
(vgl. 6.2.2.3.2)

6.4.4 Ertragswertberechnung

Objektbezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd.Nr. | Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich (€) | jahrlich (€)

Wohnungseigentum |33 Wohnung DG rechts 80,94 10,00 809,40 9.712,80

Summe 80,94 809,40 9.712,80

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.712,80 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, vgl. Einzelaufstellung) - 1.662,23 €
jahrlicher Reinertrag = 8.050,57 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

2,00 % von 31.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 628,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.422,57 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz und RND = 52 Jahren Restnutzungsdauer x 32,145
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 238.598,51 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 31.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 269.998,51 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 8.099,96 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 278.098,47 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 42.256,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 235.842,47 €

rd. 236.000,00 €

Der Ertragswert wurde zum WE-ST mit rd. 236.000,00 € ermittelt.
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6.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
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 Sachwertver-
fahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermafen in die Nadhe 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 (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

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

6.5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungseigentumen, die Uberwiegend vermietet werden, aber grundsatzlich auch fiir
eine Eigennutzung geeignet sind, werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen
Grunden auf dem regionalen Grundstiicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich und/oder durch Ver-
gleich anhand marktiblich verzinster Reinertrage gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb an den in die Ertragswertermitt-
lung als auch den in die Vergleichswertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird nachfol-
gend aus beiden ermittelten Verfahrenswerten abgeleitet.

6.5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 261.000,00 €, und der Ertragswert mit rd. 260.000,00 € ermittelt.

6.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV. Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein typischerweise eigengenutztes Wohnungseigentum, das
ggf. auch als Renditeobjekt angesehen werden kann. Beziiglich der zu bewertenden Objektart wird dem Er-
tragswert das Gewicht 0,80 (a) und dem Vergleichswert das Gewicht 1,00 (c) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von einigen Vergleichspreisen zur Verfliigung. Daflr sind geeignete Umrechnungskoeffizienten fiir den
hiesigen Wohnungsmarkt nur teilweise vorhanden. Fir das Ertragswertverfahren lagen Daten in guter Quali-
tat (ausreichend gute Vergleichsmieten, drtlicher Liegenschaftszinssatz) vor. Bezuglich der erreichten Markt-
konformitat des Vergleichswertverfahrens wird beiden Verfahren das Gewicht 0,75 (b, d) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (a) x 0,75 (b) = 0,600 und
das Vergleichswertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,75 (d)= 0,750.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
236.000,00 € x 0,600 + 249.000,00 € x 0,750] + 1,350 = rd. 243.000,00 €.
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6.5.5 Plausibilitatspriifung

Zum Zwecke der Uberpriifung der Plausibilitét des Ergebnisses wurde eine Auskunft aus der Datenbank der
On-Geo GmbH eingeholt. In dieser Datenbank sind Objektangaben eingepflegt, die eine grolRe Anzahl von
Kreditinstituten und Gutachterausschiissen dem Betreiber zum Zwecke der Schaffung einer héheren Markt-
transparenz Uberlassen haben. Mittels statistischer und heuristischer Verfahren wird daraus ein ,angemes-
sener Wert“ fiir das Objekt mit seinen konkreten Merkmalen abgeleitet.

Angemessener Wert [EUR/m?] 3.3
Preisspanne [EUR/m?] 2.9

Bemerkung

e Entfernung (PLE: 187

ursprimglicher Verieichsnres 2568 €7m?

Die Preisspanne dieser Auskunft liegt zwischen 2951 €/m? und 3.759 €/m?, als ,angemessener Wert“ werden
3.331,00 €/m? genannt. Der mit diesem Gutachten ermittelte Verkehrswert betragt (unter Nichtberiicksichti-
gung der BoG) rd. 285.300 € bzw. rd. 3.526 €/m? Wohnflache. Der ermittelte Verkehrswert liegt innerhalb
des genannten Intervalls, so dass dieser als plausibel angesehen werden kann.

6.5.6 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert fur den 27,520 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem mit 8 Mehrfamilienhausern
bebauten Grundstiick in 15711 Konigs Wusterhausen, Berliner Stralte 19 a, 19b, 19¢, 19¢c, 19d, 19 e, 191,
20 a, 20 b verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im DG rechts des Hauses E und dem Kel-
ler, im Aufteilungsplan mit Nr. 33 bezeichnet,

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Kénigs Wusterhausen 2930 3
Gemarkung Flur Flurstiick(e)
Kdnigs Wusterhausen 9 7,8

wird - nach dufRerem Anschein - zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 mit rd.

243.000 €

(in Worten: zweihundertdreiundvierzigtausend Euro)
geschatzt.

6.6 Verkehrswert als Wertanteil einer wirtschaftlichen Einheit

Sollte die Wohneinheit gemeinsam mit dem im Parallelverfahren gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatz des
Schuldners verauliert werden, so ware die oben unter 6.3.4 und 6.4.4 als boG angenommene Wertminde-
rung von 24.000 € wegen des Nichtvorhandenseins eines Stellplatzes obsolet.

Der Wertanteil des Wohnungseigentums am Verkehrswert einer wirtschaftlichen Einheit mit dem in
einem Parallelverfahren zur Versteigerung stehenden Tiefgaragenstellplatz wird geschatzt auf rd.

267.000 €.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaub-
wirdigkeit beigemessen werden kann.
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,'/ A ; [ "\ :fx_.‘.- .__-'/,;:/I

/’- // ..' \. .-. _:_. ...-"

o S o f -
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Hinweis zu auBergewohnlichen Einfliissen auf den Immobilienmarkt

Die aktuelle Situation ist in Zusammenhang mit der seit Februar 2022 bestehenden Ukraine-Krise und den
damit einhergehenden politischen und 6konomischen Entwicklungen mit héheren Risiken in vielen Wirt-
schaftsbereichen gekennzeichnet. Hochstwahrscheinlich wird auch der Immobilienmarkt in der einen oder
anderen Weise beeinflusst. Vermutlich werden die bereits absehbaren Folgen (u. a. Verknappung/Verteue-
rung von Energietradgern und anderen Rohstoffen, aufkommende Inflation i. V. m. steigenden Zinsen) nicht
ohne Auswirkungen auf den Immobilienmarkt und das dortige Preisniveau bleiben.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der Ver-
mietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewer-
tungsobjektes im Speziellen, noch nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz der genannten Umstande ist die
Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin mdglich. Die momentanen Einschéatzun-
gen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf dem Grundstliicksmarkt vor dem Hintergrund des der-
zeit unabsehbaren Fortgangs der internationalen Krisenprozesse getroffen werden. Die Einschatzungen un-
terliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell noch unklaren Einflusses, den die genannten Vorgange auf die regionalen Immobilien-
markte haben, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberpri-
fung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermitt-

lungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berlcksichtigt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts gemaf § 839a BGB. Die sonsti-
gen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht 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 Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Anhang

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke

BbgBO:
Brandenburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

VV EW - SW
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von Sachwerten
und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kélteerzeugung in Gebauden

BNatSchG
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 4 Absatz 100
des Gesetzes vom 7. August 2013 (BGBI. | S. 3154)

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Kleiber, Wolfgang, u. a. : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Aufl., Bundesanzeiger Verlag,
Koln, 2023

[5] Schmitz, Heinz, u. a.: Baukosten 2024/2025, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
Verlag Hubert Wingen, Essen, 2024
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[6] Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Dahme-Spreewald:
Grundstiicksmarktbericht 2024, Libben, 2025

[71 Schoner, H; Stober, K: Grundbuchrecht, 16. Aufl., Verlag C. H. Beck, Miinchen 2020
[8] Stober, Kurt: Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2022

[9] Krdll, Ralf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, Koin,
2015

[10] Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landes Brandenburg: Grundstiicksmarktbe-
richt fir das Land Brandenburg 2023, Potsdam, 2024

[11] Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstickswerten im Landkreis Dahme-Spreewald: Halb-
jahresauswertung 2025, Lubben, 2025

[12] Thoma, Robert: Rechtsprobleme bei der Aufteilung von Grundbesitz in Wohnungseigentum, RNotZ
2008, 121, in: beck-online

[13] Armbrister, Becker u.a.: Wohnungseigentumsgesetz, 16. Auflage 2025, Verlag C.H.Beck, Miinchen,
2025

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten Software-
programms “Sprengnetter ProSa” erstellt.

Zur Ermittlung von MaRRen aus den Bauzeichnungen kam die App “FixFoto4” der Fa. J. Koopmann Software
zur Anwendung.

Zur themenuUbergreifenden Datenrecherche wurde die Software “ChatGPT” der Fa. OpenAl herangezogen.

Daten aus dem Internet (Anbieter):

Sprengnetter GmbH: www.sprengnetter.de

OnGeo GmbH: www.ongeo.de — geobasiertes Daten-Service-Portal;

LGB (Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg): www.geobasis-bb.de;

LBGR (Landesamt fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg: www.lbgr.brandenburg.de,
LfU (Landesamt fir Umwelt Brandenburg): https://apw.brandenburg.de/

BLDAM (Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum):
https://gis-bldam-brandenburg.de/

Landkreis Dahme-Spreewald: https://www.dahme-spreewald.de/de/buergerservice/geoportal-karten/
Gutachterausschusse fir Grundstickswerte im Land Brandenburg: https://boris.brandenburg.de/

7.4 Dbeigezogene Dokumente und Auskiinfte

Lfd. Art der Auskunft / des Dokuments Quelle Datum der Auskunft
Nr. ggf. Datum der Erstellung iibergeben von / Eingang
1 | Grundbuchauszug Blatt 2930 0. v. Auftraggeber 26.06.2025

Stand: 13.05.2025

2 | Auszug aus dem Liegenschaftskataster | Landkreis Dahme-Spreewald 02.07.2025
Katasterbehdrde

3 | Auskunft zu Bodenrichtwerten Internet / BORIS 17.11.2025

4 | Auskunft aus dem Altlastenkataster Landkreis Dahme-Spreewald 21.07.2025
Dez. Umweltamt

5 | Auskunft aus dem Baulastenverzeich- | Landkreis Dahme-Spreewald 22.07.2025
nis untere Bauaufsichtsbehérde
6 | Auskunft Fragebogen Stadt Konigs Wusterhausen 22.07.2025
Bauen u. Stadtentwicklung
7 | Auskunft Sanierungsgebiet Stadt Konigs Wusterhausen 02.09.2025

Bauverwaltung
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8 | Auskunft Bodendenkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 03.09.2024
fur Denkmalpflege

9 | Auskunft Denkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 15.09.2025
fur Denkmalpflege

10 | Auskunft Kaufpreissammlung Landkreis Dahme-Spreewald 22.10.2025
Gutachterausschuss

7.5 Abkirzungsverzeichnis

ATP Aufteilungsplan OT: Ortstermin
boG gﬁﬂggﬁﬁg%ﬁfgﬁi@z ifisches RND: Restnutzungsdauer
BRW: Bodenrichtwert RoE: Rohertrag
DG: Dachgeschoss TE: Teileigentum
EG: Erdgeschoss TErkl. Teilungserklarung
GAA: Gutachterausschuss TG: Teilgrundstick
GMB: Grundstucksmarktbericht uR: umbauter Raum
GND: Gesamtnutzungsdauer WE Wohnungseigentum
KG: Kellergeschoss WE-ST: Wertermittlungsstichtag
LZS: Liegenschaftszinssatz WEF: Wohnflache
NF: Nutzflache WEF/NF: Wohn-/Nutzflache
oG: Obergeschoss Whg. Wohnung

8 Anlagen

8.1  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Auszug aus dem Altlastenkataster
Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 6: Auskiinfte zum Denkmalschutz
Anlage 7: Auskunft zum Bodenrichtwert
Anlage 8: automatisierter Fremdreport zur Makro-/Mikrolage
Anlage 9: Auskunft zu Naturgefahren
Anlage 10: Grundrisse, Schnitt und Lageplan
Anlage 11: (entfallt)
Anlage 12: Auszug aus dem Energieausweis
Anlage 13: (entfallt)
Anlage 14: Fotoubersichtsplan (AuRenfotos)
Anlage 15: Fotos
Anlage 16: Wertermittlungsverfahren: Einflihrung, Begriffsbestimmungen und Verkehrswertableitung
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im DG) Seite 40

8 K40/24 15711 Koénigs Wusterhausen, Berliner Strale 19 f




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS "~
W Sachverstandiger fiir Immaobilienbewertung (L‘ RICS
Ll < BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

E Landkreis Dahme-Sproswald [Wokrejs Dubja-Biota) Auszug aus dem
[

Katastorbehdrde Liegenschaftskataster
-\:- 2i- ) Reutergasse 12 Liegenschaftskarte 1:1000
A 15907 Lobben
25 82 100773 Ersoolit am 02072025
Fhashicka: T B
" ] Geoneande: Hanigs Walerheusen
Gemarosy Kanigs Woetarhausen Kms Carne. Sprotemid [Dhsie-Eicta]

R

Dol AU ' ESPTSER (MR Dot AGAT LY VVSSEODOIS S0 Y BHQEDE I LTHE ol - WTABRCeN. el Y Yarmn i)
e Lsaargacen I aeF G | 508 EIBNas $E nahes e REcis 57 Sen Seaannnris hegssie O Pegelngen e Liebaveckl s thaben s i 4 41 dda 3
Dninsiorticphack o Vosmcisangageacts - ShgorsD = wivm I7 Nl 2000 pEWIN 105, Wil 0, 0. 107, rebcie goangien-cherch A % doe Grackic wm | class DORN (T FY3, e 12
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Anlage 3: Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 4: Auszug aus dem Altlastenkataster

Seite 1 von 1

Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Dareins! bew. Ami Amt Tr Umwet und Lasdwiitscna®
urleiz Adgihwirischefls- { wnlmio Bo-

oanschutzbahfede
Bevgcht: Wisinhangatna e 1
Metzing Immobilienbeweriung 15007 Lisbeen [Spveswiid)
Rykestralie 26 Beabeierin,
10405 Berlin Zimmar
WeemiBlung 03546 20-0
Durchwahl O3S 20
Fax: 03543 20
E-Kall® urmeaTari dshme-sareewall 0
Bxbenpeichen BT A-T2388-25-715
Drature: .07 2025
— r Schreben vom 20062025
I Zeicien 012100325
Gruroshick Kanigs Wusterhausan Bedmer Stralie 183, 150 180, 1844 1%, 18, X0a, 300

Gamarkung Konigs Wasterhausen, Flur 8, Flurstuck 7, 8

YVorhaben Augbunft aus dem AHastenkatasier des Landkreises Dahme -Spreewalkd

Auskunft aus dem Alllastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald
— Sehr gechrte Damaen und Herren,

beziiglich vorhandener Altlasten / altlastverdachtiger Flidichen nach § 2 Abs. 5 und & BBadSchG'
gobe ich Ihnen gorm. BbgUIG® folgende Auskunft:

Das Grundstiick;

Kénigs Wustarhausen, Bariner StraBe 18a, 19b, 18¢, 19d, 19e, 1%, 20a, 20b
Gernarkung Kanigs Wusterhausen, Flur 9, Flurstuck 7; &

ist nach dam derzeitigen Kenntnisstand nicht als altlastverdachtige Fidche baw. Altfast im Altlasten-
-_— kataster dos Landkreisos Dahme - Spreewald registriart.

Mit freundlichen GriBen
im Auftrag

Hinweis zur Verarbeitung personenbezogensr Daten

Infermationen zur Verarbeitung personanbezcgener Daten durch den Landkreis Dahme-Spreewald

als untere Abfalvirtschafts- und untere Bodenschutzbehdrde flr abfall- und bodenschutzrechiiiche

Angohganhattnn gam:m dw Eurapalmn Datnnschulz-ﬁrunwarurdnurg (DSGVO) kénnen Sie
G- mgidetail phpB2e einsehen.

! Geakz Tum Schu vor senddhichon Boderaarinderungen und 2ur Sariceung von Atiashen (Burdes-Eedenschutzgeioty - BadSeh) vom 17
Liag 1998 (BGEL |5 507 inded Jurzet gebenden Faisang
= _Limmae tisdm tisnegesnr fes Landes Frandenturg (BholiG] wam 26 e J__'_@JB I Wr 6574) nder :Lmt_pﬂ'mdm Faturg
Hapednine W wallung nblrm

Ealandmie In mumu L1

[Ragtaigadie 12 15007 Linden (Bpreewaldp 14711 Kdnlgs Wusterhausen mmmtﬁl mmmluu
18807 Latben |Spwewai)  Besthommmey 14 B idraigy 41 Soarhamuyg in Polygan  E-Mall
Pogtanechaft Welrkeguiraile 1 und 30 Brhulvag 1 b IRArE DETD 106 GO0 mmh'n- |p'|-m|l¢#-
Puislach H 41 Hauptztrafs 3 Fertanaping 10
15504 Likben (Sprewwall}  Logenuineie 17 Mics VWeemar-Fnds 7 a
RELFLRETS 0]
Morgegaess 3 Zovcam
L o Lirk Libbicr gctd-Sar 157
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Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Seite 1 von 1

Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Lmredh raiy (D v 5 ke Slga

Dazomat baw. &mi: Bauordnungsamt
unisne Bimafsichis bakdrde
Argchrift Beathomweg 4
15807 Libben (Spreswald)
Metzing Immobilienbewertung Baarteitorfa:
Herrm Matihias Metzing nmer
Rykestralie 26 Vermitung; 03548 2040
e Carcimaant LS4 20«
10405 Berlin i ot
E-Mai® baulagtEdahme-apresanid. da
Akinnzsishen: £3-003960-25-56
Cratum: 04,07 2025
I Secheiben vor
= Mt Feichan: 21325
Grundstiick: Kinigs Wuslatausen, Kinigs Wusterhausen, Dafiner Stralla 108, 195, 19¢, 194, 198, 181,

208, 200
Gomarkung Kénigs Wuestarhausan, Fiur 9, Flurgldcke 7, 8

Worhahern: Baulagienautkunf

Sehr geehrie Damen und Hemen,

auf der Grundiage Ihres Schralbens vom 01.07.2025 beziglich einer Auskunft aus dem Baulaster-
verzeichnis teile ich Ihnen Folgendes mit:

Fir das Grundstlck

Gamarkung  Konkgs Wusternausen

Fllur 9

Flursiiick 7.8
liegan keine Eintragungen im hier verwalteten Baulastenverzeichnis vor.
Diese Auskunfi ist gemad der Verordnung Ober die Geblhren In bavordnungsrechtlichen Angela-
genheiten im Land Brandenburg {BbgBauGebO) vom 20.08.2009 in der zurzeil glltigen Fassung,
Tarifstelle 5.4 gebihrenpflichtia.

Mit freundlichen Grilen

Im Auftrag
Anlage
Kostenbescheid

TR e DT —
Rautergaias 12 15807 Libban [Spreswald] 15711 KSnige Wusierhsasan Mitslbrerdenturgiache  wass dahima-spessreabdl on
19807 Lobbey [Spreewald)  Boethowrresy 14 Eirfckarninghe 41 Sperkagse nPolyden  E-Mall
Pominvschiif Wadnkaisgit nila 1 s 30 Eomaibarn 1 B HAN DEM (A0S 000 posteahmacprasanld de®
Postiech 1441 Heuzsvials l:r Forfarspas 10 ) 1“‘.0"!11-:!:!? ;“H.:w e *ﬂ!:ﬂm
5B L sk [Spemasanld) ::;ukﬂﬂ MusWarsar-Srala 7 e HIC: WELADEDIFPIE — "wﬁ"”\m‘

3 Tl
M-t 31 Hearl-Lsssbrachi-Gt, 157 _ I I
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Anlage 6: Auskiinfte zum Denkmalschutz

Seite 1 von 2

inh@mntﬂni-immuhilimhawmuni.da

Vern: Bbldam brandenburg.de>

Gesendet: Mantag, 15, September 2325 1732

An: Matzing immaobilienbewertung Berlin

Betreff: AN Beangaversteigerungsverfaheen beim Amtsgencht Konigs Wusterhawsen, v

Auskunfisersuchen Denkmalschutz

Sehr gechie

In Beantwortung lhres Schreibens vom 02.09.2025 und mit Anfrage zum Denkmalschuiz zu verschiedenen
Objekten, mbchte ich fhnen mitteflen, dass sich aul den Grundsticken

FerTher Rirale 15 T06 156 15, 108, 197,204, 20b, Kinigs Wusterhausen,

keine engetragenen Bauvdenkmale im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschulzgeseizes
(BbgDSchG) vom 1,8.2004 belinden und die Grundsiicks in keinem Denkmalbersich liagen.

Zur wetleren Klirung der Sachverhalle seitens der Bodendenkmalplege wenden Sie sich bitte an Frau
Waller,

Tel 033702 211

E-Mai: m.oran g,

Mit freundlichen Grifen
LA

Fachrefarentin Inventarisation

Erandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege
und Archdologisches Landesmusaum
Winscdosfer Flatz 4

D-15806 Zossen {Onstell Wunsdorf)

Fon: 033702211

Fax: 033702211

EMair i3} urg oe

Archiologkches Lindesmuseum Brardenburg
Imimier einen Basuch wert!
s landesmuseun brandenbung de

DEMEMALTET - Der Podeast des BLDAM

Brandenburgisches Landesamt | Denkmalpflege.
fir Denkmalpfiege und MehrWert
Archéologisches Landesmuseum als du denkst.

50 Jahre Europdisches Denkmalschutzjahr

Dig E-Mai-Adrecee dierd nur gem Empfang einfacher Milteiliumoen, sie arding! keinen Zugang far digital signierte wnd
# oder varschilissaite Dokwmanta.

Informaficnen zum Datenschutz gem. Artikel 13, 14 DSGVD fnden Sie unter; iips Aidam-

brandenbung dedlalanschutz)
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Eraadenburgisches Landesamt
Far Denkmalpflege und
Archiologisches Landesmusoum
Abawiking Bodendenkmetlegs |
Archaciogisches. |ancasmusaum

BOISMIEN B Li B KM BNE [ ] - Cortatil] Wirscior!
WWimndorher Plaks 4-5 L1000 Damnws {Gwinbeil M darty wﬂﬂwﬁf Hﬂu 4-5
Metzing Immabiienbeweriung [ 15806 Zeazan
d Dezomat Archdoagische Denkmalphoga
Feferat Archdologisches Informations-
Rynastralle 25 wned Dok tiorszentun
10405 Berlin Beserbosilarin |
Trdekan: OEEM0711 1804
M par E-Mall: info@matzing-Immaobilenbewartung. de Ourhwett 033702211
Tolokax: 3arga
Wiinsderl, den 3, Seplember 2025 {Eidam biandorburg do
Irismal www civiaradpieg Srnoanturg o
I Dischen Urser Jachen

Auskunft zum Bodendenkmalstatus - Gemarkung Kénigs Wusterhausen, Flur 8,
Flurstiick 7, 8= Berliner Strafie 19a, 18b, 19¢, 19d, 1%e, 194, 30a, 20bin 15711 Kinigs
Wusterhausen (Lkr. Dahme-Spreewald)

I Arifrage vom 02.08.2025

Sehr peebria Damen und Herren,

au Ihrer Anfraga hinsichtich des Sodendenkmalstaius 0.9, Uegenschaft kann ich lhnen
mitteilen, dass fir die Flursticke 7 und 8 der Flue 8 in der Gemarkung Knies
Wusterhausen nach derzaitigam Kennfnisstend teine Hinweise auf ein Bodendankmal
vorliegen. Vorsorglich weisen wir jedoch darauf hin, dass auch mit unentdackien oder
bislang noch nlcht aklankundiy gevwordenen Bodendenkmalen zu rechnen sl

Im Falle dar Ertdeckung bisher unbekannter Bodendenkmale bestoht laut Gaselz dber
den Schulz und dia Pfiege der Dankmale im Land Brandenburg Meldapficht (§ 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG) sowie die Piizht zur unverinderien Erhaltung und zum Schutz vor
Gafahven bis zum Ablaul einer Woche nach Entdeckung (5 11 Abs. 3 BbgD3ch(),

Diese Aushunft befrft ausschliiefich den Bodendenkmalstatus. Zu  eventuell
vorhandenen Baudenkmilem erhaiten Sie bel Nachirage Auskunft durch das BLDAM,
Abtedung Bau- und Kunstdankmalpliege, Dezemnal Inventansation,

Wit fraundichen Grilban
im Aufirag

Refarantn

Dieges. Schieben wunde sleronisch ersiell und isl ohne Limerschiifl gaiig

Die E-Math-Adeesse diant rur dem Empifang einlacher Mlihed urgen, sie erifnet keinen Zugang fr diqital sicriers und | oder
wvaischlisselis Dosumentz
Informeionen 2um Detenschutz gam Adived 13, 14 DGO Snden Sie anler b Phkdam-brandertung detdssnschuty/
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald

Tel.. +49 3546 20 2758
E-Mail: gaa@dahme-spreewald.de

Bodenrichtwerts 01.01.2025
Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfrele Stadt Dahme-Spreewsid

Gemeinde Knigs Wusterhausen

BRW-Name Kbnigs Wusterh., Stadtmite b #4112
Zonennumimer 020041132

Stichtag 01.01.2025

Bodenrichtwert (in Eura/m® | 340

Entwicklungsaustand Baurelfes Land (8)

Art der Nutrung gemischie Baufidche (M)
Grundsticksfiache (in m?) 600

beltragsrechilicher Zustand | beitragsfrel (freil
Umrechnungstabellen 12020_FlaecheBll_20@5.pdf
Grundstilcksmarktharicht hipsffgutachierausschuss hrandenburg dedsheems/media phpS/GAR_L DS, pof

Der Bodenrichiwert (§ 156 Absatr 1 BauGR) ist der durchschnittliche Lagewart des Bodens in elner abgegrenmen Tana
{Bodonrichtwertzone), Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche eines fir die Tone typischen, unbe-
bauten. fiktiven Grundsticks (Bodenrichtwergrundstick). Das Bodenrichtwertgrundstick wird mit seinen grund- und
bedenbezegenen wertbeelnflussenden GrundstOcksmerkmaben (2B, Art und MaZ der baulichen Nutrung) beschrieban,
in bebauten Gebletan sind die Bodenrichtwerte mit dem Weart ermittelt werden, der sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wiare, Abweichungen eines einzeinen Grundsticks vom Bodenrichtwertgrundstick in den
wertbestimmenden Grundsticksmerkmalen - wie Art und MaB der Nutzung, ErschiieBungsrustand, spezielle Lage, Bo-
denbeschalfenheit und Grundstdcksgestalt = bewirken in der Regel Abweichungen seines Bodermerts vom Boden-
richtwert. 50 kénnen insbeasondara gintelne Grundsticke oder Grundstlckstelle mit einer vam Bodeanrichtwartgnand-
stilck abwelchenden Art der Nutrung oder Qualitis, wie rum Beispiel Grlnflachen, Waldfldchen, Wasserfldchen,
Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsfidchen, Bestandedl der Bodenrichtwertzone sein; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt nicht filir diese Grundstlicke (8 15 Abs. 2 ImmoWerty),

Miv dieser Bodenrichtwertinformation ISt keine Aussage Ober den ‘Wart sines einzelnen Grundsticks in der Baden-
richtwertzane oder die Amaendbarkeit des Badenrichowerts Im Einzelfall verbunden, Weitere Erliuterungen zu den Bo-
denrichtwerten und ihren Grundstcksmerkmaben werden in den Eriuterungen su den Bodensichowerten” zur Yer fd-

Eung gestelt.

Deser Austup wierda sus BORIS Land Brandenburg generfert.
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Bewertungsobjekt: Wohnungseigentum (3-Raum-Wohnung im DG)

15711 Kénigs Wusterhausen, Berliner StraRe 19 f

Grundriss des Dachgeschosses der Hauser D und E,
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Bild 1:
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Bild 2: Grundriss des Kellergeschosses der Hauser D und E,
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Bild 3: Lageplan
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Bild 4: Grundriss des Kellergeschosses der Gesamtanlage, mit Tiefgarage
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Bild 1: Ansicht der Hauser D und E vom Hof aus,
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Bild 2: Ansicht der Hauser E und D vom Hof aus,
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Bild 3: Ansicht der Hauser E und D aus sudwestlicher Richtung,

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Bild 4: Treppenhaus des Hauses E
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Bild 5: Treppenhaus des Hauses E, mit Eingang zur Wohnung Nr. 33

Bild 6: Kellertreppe des Hauses E
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Bild 7: Kellergang des Hauses E, mit Keller 33

Bild 8: Keller 33
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Bild 9: Fahrradraum

Bild 10:  Waschmaschinenraum (mit Mietgeraten)
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Bild 11:  Tiefgarage

Bild 12:  Einfahrt zur Tiefgarage,
Zugang zu den straBRenabseitig stehenden Gebduden
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Bild 13:  Heizungsraum (Keller im Haus Berliner Stralle 20a)

Bild 14:  Medienanschlussraum (Keller im Haus Berliner Stralle 20a)
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Bild 15:  Technikraum zu Tiefgarage (Keller im Haus Berliner Stral3e 20a)

Bild 16:  Kellergang im Haus Berliner Strale 20a
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Bild 17:  StraBenansicht der Eigentumsanlage

Bild 18:  Garten
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Bild 19:  Hof

Bild 20:  Blick entlang der Stidwestseite der Hauser E und D
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Anlage 14:

Verkehrswertableitung

Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungs-
verfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert
(Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
hiltnisse zu erzielen wire.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen
moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis
im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschla-
gige Literatur und die Wertermittlungsvorschrif-
ten (insbesondere die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV 21) mehrere
Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind je-
doch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleich-
ermalien gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstandigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder
besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungs-
verfahren auszuwihlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind
zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

o das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen

(§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umsténden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Die in der ImmoWertV 21 geregelten drei klas-
sischen Wertermittlungsverfahren (das Ver-
gleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfah-
ren) liefern in Deutschland -wie unten noch aus-
gefiihrt wird- grundsétzlich die marktkonforms-
ten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der fiir marktorien-
tierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir
marktkonforme Wertermittlungen) sowie der
Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt,
zu dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im
gewohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmecha-
nismen und der Begriindung des gewahlten Un-
tersuchungsweges. Die Begriindung der Wahl
der angewendeten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der ,,Nachvollziehbar-
keit” dieses Verkehrswertgutachtens.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der

Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzu-

wendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der
Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teil-markt vorherrschenden Marktiiberlegun-
gen (Preisbildungsmechanismen) entspre-
chen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten
mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhidngige Wertermittlungsverfah-
ren angewendet werden. Das zweite Verfah-
ren dient zur Uberpriifung des ersten Verfah-
rensergebnisses (unabhéngige Rechenprobe;
Wiirdigung dessen Aussagefahigkeit; Redu-
zierung der Risiken bei Vermdgensdispositio-
nen des Gutachtenverwenders und des Haf-
tungsrisikos des Sachverstandigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es,
den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d.h. den im nichsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewer-
tung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach
dem nédchsten (notigenfalls fiktiv zu unterstel-
lenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orien-
tierung am ,,gewohnlichen Geschéftsverkehr”
im néchsten Kauffall). Die einzelnen Verfah-
ren sind nur Hilfsmittel zur Schitzung dieses
Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis
(Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare
Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzu-
leiten ist, sind die drei klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméaBige
Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziig-
lich ist das Verfahren am geeignetsten und
vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S d.
§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichba-
ren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. zur
Verfiigung stehen.

Fiir die drei klassischen deutschen Wertermitt-
lungsverfahren werden nachfolgend die den
Preisvergleich (d.h. die Marktkonformitét ihrer
Ergebnisse) garantierenden Grofen sowie die in
dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede
am wesentlichsten bestimmenden Einflussfakto-
ren benannt:

o Vergleichswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Vergleichskaufpreise,
Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen
wertbestimmenden Eigenschaften der Ver-
gleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Ver-
fiigbarkeit von diesbeziiglichen Umrechnungs-
koeffizienten -Vergleichskaufpreisverfahren,
oder geeignete Vergleichsfaktoren (z.B. hinrei-
chend definierte Bodenrichtwerte oder Ver-
gleichsfaktoren fiir Eigentumswohnungen) -
Vergleichsfaktorverfahren-.

Wertermittlungsverfahren, Einfiihrung, Begriffsbestimmungen und

o Ertragswertverfahren:
Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssétze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und
marktiiblich erzielbare Mieten;

o Sachwertverfahren:

Marktanpassungsfaktor: Sachwertfaktoren,
vorrangige Einflussfaktoren: Bodenwerte/Lage
und (jedoch nachrangig) ein plausibles System
der Herstellungskostenermittlung.

Hinweis: Grundsitzlich sind alle drei Verfahren (Ver-
gleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwer-
tige verfahrensméfBige Umsetzungen des Kaufpreisver-
gleichs; sie liefern gleichermaflen (nur) so marktkon-
forme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten
Daten eine hinreichend grole Zahl von geeigneten
Marktinformationen (insbesondere Vergleichskauf-
preise) zur Verfiigung standen.

Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden ori-
entiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B.
durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bo-
denrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und
Maklerexposés) bekannt gewordenen Informati-
onen iiber Quadratmeterpreise flir unbebaute
Grundstiicke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfah-
ren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, dort
getrennt vom Wert der Gebdude und der Auflen-
anlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen (§ 16 InmoWertV) zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kon-
nen diese neben oder ergénzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den mafi-
geblichen Stichtag und hinsichtlich Représenta-
tivitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutref-
fend abbilden und etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts beriick-
sichtigt werden konnen. (§ 9 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV 21). Zur Ableitung und Veroffentli-
chung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse ver-
pflichtet (§ 193 Abs.51i. V m. § 196 Abs. 1 Satz
1 BauGB). Der BRW ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksfldche (Dimension:
€/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grund-
stiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen, wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungs-
stichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bo-
denrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R.
entsprechende Abweichungen seines Boden-
werts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV 21).
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Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im
Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und
den Sachwerten der auf dem Grundstiick vor-
handenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und
bauliche AuBenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist geméf §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 getrennt vom Sachwert der Ge-
baude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren grundsétzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen
(inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs-) Einrichtungen und sonstiger Vorrichtun-
gen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebdudestandard und Restnutzungs-
dauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Ggf. kann der Zeitwert untergeordneter Ge-
baude(-teile) auch anhand von Erfahrungswer-
ten flir durchschnittliche Herstellungskosten
vergleichbarer Bauwerke zur Vereinfachung
pauschal geschitzt werden.

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen
wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorge-
hensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch
sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sach-
wert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen AuBlenanlagen und
sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sach-
wert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sach-
wert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhiltnisse) ist i. d. R.
eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen,
d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung*
des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorléufigen Sach-
wert des Grundstiicks und stellt damit den
,~wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

3

Begriffe im Sachwertverfahren
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebéudefldche (m?) des (Norm)Gebéudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt.

Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregional faktor (BKRf) beschreibt

das Verhiltnis der durchschnittlichen ortlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten.
Durch ihn werden die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Re-
gionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir
Gebéude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebdudestandard. Sie werden fiir die Werter-
mittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der
Gutachter iiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsicht-
lich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-
objekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sam-
meln kann. Die Normalherstellungskosten besit-
zen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-
Grundfldache® oder ,,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende
Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudefldchen werden
einige den Gebaudewert wesentlich beeinflus-
senden Gebéudeteile nicht erfasst. Das Gebdude
ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen
bei der Grundfldchenberechnung nicht erfassten
Gebéudeteilen gehoren insbesondere Kellerau-
Bentreppen, Eingangstreppen und Eingangs-
iberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist deshalb zu-
satzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durch-schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fld-
che) durch Wertzuschlidge besonders zu be-
riicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaf3 nur
Gebédude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. iiblicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebau-
dewert erhohende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normobjektes zu bertick-
sichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb
innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbun-
dene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleich-baren Gebduden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festle-
gung des Gebdudestandards miterfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebiuden,

spricht man auch von besonderen Betriebsein-
richtungen.

Baunebenkosten

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a.
auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,,Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Priifung und Genehmigungen* definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier
angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters
(Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
béudes und der jeweils modellhaft anzusetzen-
den Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebéude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer
Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die

iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Ge-
samtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die
technische Standdauer, die wesentlich langer
sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objek-
tartspezifisch definiert, nach der vorherrschen-
den Meinung wird z. B. die wirtschaftliche
GND von Wohngebéuden auf 60 bis 80 Jahre
begrenzt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m.

$ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafler Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung
die Differenz aus ‘iblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Aufenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche
mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungs-
anlagen von der GebdudeauBlenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)
Ziel aller in der InmoWertV 21 beschriebenen
Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h.
am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergeb-
nis ,,vorldufiger Sachwert“ ist in aller Regel
nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen iden-
tisch.
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Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs.
3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position in-
ner-halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs.
1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufi-
gen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zundchst ohne Berticksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schliefiend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schldge am marktangepassten vorldufigen Sach-
wert berticksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitit beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche
Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sach-
werte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fiir Ge-
schéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boden-
wertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus
Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgelei-
teten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren
ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
tiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abwei-
chenden individuellen Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom nor-
malen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (siche nachfolgende Erlauterun-
gen), grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen oder Abweichungen von den marktiib-
lich erzielbaren Ertrigen).

Baumdngel und Bauschdden

(8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d.
R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kon-
nen sich auch als funktionale oder dsthetische
Miéngel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhal-
tungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln
zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung
kann durch pauschale Ansétze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R.
die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur
tiberschldgig schitzen, da nur zerstorungsfrei —
augenscheinlich untersucht wird,

grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstdndigen fiir Schdden an Gebauden notwen-

dig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Aufiragge-
ber, Mieter etc. und darauf basierenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Ertragswertverfahren
Das Modell der Ertragswertermittlung ist in den
§§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den
marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als
Rohertrag bezeichnet. MafB3geblich fiir den (Er-
trags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abziiglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberle-
gung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des da-
fiir 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
fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebédude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. un-
zerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Ge-
baude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertrags-
anteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. Der
Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks™
abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bo-
dens*®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer er-
mittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen‘ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksich-
tigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem vorldufigen Ertragswert sachge-
méif zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgelei-
teten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreis-
vergleich dar.

Begriffe im Ertragswertverfahren

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrége aus dem Grund-
stiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den iiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memoglichkeiten des Grundstiicks (insbeson-
dere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatséchliche Nutzung von Grundstii-
cken oder Grundstiicksteilen von den tiblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten
ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fiir eine tibliche Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertridge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich
entstehende Aufwendungen, die fiir eine ord-
nungsgemaBe Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Verwaltungskos-
ten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere
das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riickstinde von Mie-
ten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung
eines Mietverhdltnisses oder Raumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II.
BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten (-an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer
zu tragen sind, d. h. nicht zusédtzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt wer-
den kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und

$ 34 ImmoWertV 21

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse
am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Ob-
jekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrége einschlieflich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend
der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrige —
abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag — sind wertmaBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und
sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnut-
zungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Bo-
den unendlich (ewige Rente).

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2

ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie
im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewer-
tungsgrund-stiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonfor-
men) Liegenschaftszinssatzes fiir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-
konformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfah-
rens. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst,
soweit diese nicht auf andere Weise beriicksich-
tigt sind.

Vergleichswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichs-
werts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens
sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend iibereinstimmen (Vergleichsgrundstii-
cke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Ver-
gleichspreise, konnen auch Vergleichsgrundstii-
cke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der
Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke,
fiir die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstii-
cke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach
MaBgabe des § 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV 21 durch Zu- oder Abschldge oder in
anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Ver-
gleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allge-
meinen Wertverhéltnisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sol-
len vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 Im-
moWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten
(vgl. § 19 ImmoWertV 21) heran-gezogen wer-
den.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder
anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur
Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke sind Vergleichspreise gleichartiger
Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und MaB der baulichen Nutzung
sowie Grofe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kon-
nen insbesondere auf eine Flacheneinheit des
Gebéudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Multiplikation der Bezugsein-
heit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Ver-
gleichsfaktor; Zu- oder Abschldge nach § 9 Abs.
1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu
berticksichtigen.

Besonderheiten und Begriffe des Vergleichs-
wertverfahrens fiir die Bewertung von Woh-
nungs- und Teileigentum

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs-
oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf
ei-ne geeignete Bezugseinheit bezogene Werte
fiir Wohnungs- oder Teileigentume mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen. Diese Richtwerte konnen der Er-
mittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt
werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein
gemdf § 20 ImmoWertV 21 fiir die Wertermitt-
lung geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder
Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der sei-
nen Wert wesentlich beeinflussenden Zustands-
merkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche
Fir die Vergleichswertermittlung konnen gem.

§ 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R.
absolute) geeignete Vergleichspreise fiir Woh-
nungs- oder Teileigentum herangezogen wer-
den. Fiir die Vergleichswertermittlung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis
(pro m?> WF/NF) an die allgemeinen Wertver-
héltnisse und die wertbeeinflussenden Zustands-
merkmale des Bewertungsobjekts angepasst.
Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet)
gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richt-
werten ergebende vorldufige relative Ver-
gleichswert wird der Ermittlung des Vergleichs-
werts des Wohnungs- oder Teileigentums zu
Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fiir Wohnungs-
oder Teileigentum veréffentlicht und liegen
keine Vergleichspreise fiir Wohnungs- oder Tei-
leigentum vor, so kann die Vergleichswerter-
mittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfah-
rungswerts fiir mit dem Bewertungsobjekt ver-
gleichbares Wohnungs- oder Teileigentum
durchgefiihrt werden.

Der Erfahrungswert wird als marktiiblicher
,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des
Sachverstandigen* der Vergleichswertermitt-
lung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlige
Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen

(gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert
des Wohnungs- oder Teileigentums beriicksich-
tigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vor-
handenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung
Ist durch die Ableitung des vorlaufigen berei-

nigten Vergleichswerts auf der Basis von markt-
konformen Vergleichspreisen, eines Richtwerts
und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das
Kauf-preisniveau) auf dem Grundstiicksmarkt
fiir Wohnungs- und Teileigentum am Werter-
mittlungs-stichtag bereits hinreichend beriick-
sichtig, ist eine zusdtzliche Marktanpassung
nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise
(kurzfristige) Marktverdnderungen eingetreten,
die in die Bewertungs-ansitze (insb. Vergleichs-
preise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht
eingeflossen sind, sind diese durch eine sachge-
méfe Marktanpassung nach Maligabe des § 7
Abs. 2 ImmoWertV 21 zu beriicksichtigen.

Verkehrswertableitung aus den Verfahrens-
ergebnissen

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewich-
tung) deren Aussagefihigkeit abzuleiten

,,Ergebnis* des herangezogenen Verfahrens sind
der Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert des
Grundstiicks, die nach den Vorschriften des
Teils 3 der ImmoWertV 21 unter ergéinzender
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male nach Mafigabe der §§ 7 und 8 ImmoWertV
21 ermittelt wurden.

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl“ dieses Ver-
kehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert,
dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufprei-
sen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
(direkte oder indirekte) Vergleichswertverfah-
ren, d.h. verfahrensméfBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren
deshalb gleichermalen in die Néhe des Ver-
kehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:
a) von der Art des zu bewertenden Ob-
jekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanz-wertorientierte Preisbildung im
gewohnlichen Geschiftsverkehr) und
b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlés-
sigkeit der zur Erreichung einer hohen Markt-
konformitét des Verfahrensergebnisses erfor-
derlichen Daten.
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