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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Auftraggeber Amtsgericht Kénigs Wusterhausen Az.: 8 K 42/25
Wertermittlungsstichtag 10.03.2026

Objektart: mit Einfamilienhaus bebautes Grundstiick

Objektadresse: FeldstralRe 25, 15712 Kénigs Wusterhausen OT Zernsdorf
Grundbuchamt: Amtsgericht Kénigs Wusterhausen

Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis Nr.
Zernsdorf 2515 1

Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Zernsdorf 2 1021 1.159 m?

Lage- und Objektbeschreibung

Das Grundstlick befindet sich in einer Wohnsiedlung des Ortsteils Zernsdorf der Stadt Kénigs Wusterhausen
in guter Wohnlage. Die unmittelbare Umgebung ist gepragt von ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung.
Das Grundstuck ist bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Anbau und verschiedenen geringwertigen Neben-
gebauden und Anlagen.

Grund und Boden

Merkmal Auspragung
Entwicklungszustand baureifes Land
Art der Nutzung Wohnbauflache, § 34 BauGB
ErschlieBung voll erschlossen
abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei
Besonderheiten:
Denkmalschutz | Altlasten Baulasten Uberbauten Bodenordnung sonstiges
nein nein nein nein nein
Bebauung
Gebaude Einfamilienhaus
Bauweise massiv
Anbauart freistehend, mit Anbau (Veranda)
Geschosse Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Baujahr ca. 1930 (sachverstandige Schatzung)
Unterkellerung voll unterkellert
Zustand normal, altersentsprechend
Modernisierung Uberwiegend modernisiert
Baumangel / Bauschaden vorhanden
Nutzung leer stehend
Bemerkungen
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Daten_
Einfamilienhaus

BGF rd. 241 m?

NHK 2010 rd. 832 €/m?

Sachwertfaktor 1,0

Wohnflache rd. 130 m?

marktubl. erzielb. rd. 1.400 € / Monat

Nettokaltmiete ! (entspricht rd. 10,80 €/m? WFI.)

Rohertrag ' ca. 16.800 € p. a.

Restnutzungsdauer 47 Jahre

Liegenschaftszinssatz 3%

Bemerkungen

Nebengebaude / Bauwerke

e Carport mit Schauer und Schuppen;
e Schuppen mit Schauer;

e Gartenpavillon;

e Uberdachter Milltonnenstellplatz

Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert rd.  280.000,00 €
Sachwert rd.  384.000,00 €
Ertragswert rd. 365.000,00 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG) rd. —63.700,00 €
insgesamt

Verkehrswert (lastenfrei) rd.  382.000,00 €
Zubehor rd. 0,00 €

nachrichtlich

Bodenwert (relativ) 241,80 €/ m?
Ertragsfaktor (Verkehrswert + Rohertrag) ' 26,5
Gebaudefaktor (Verkehrswert + Wohn-/Nutzflache) 3.493 €/ m?

! Nach Modernisierung / Instandsetzung / Freilegung
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Objektadresse: Feldstralte 25

15712 Kdnigs Wusterhausen OT Zernsdorf
Grundbuchangaben: Grundbuch von Zernsdorf, Blatt 2515, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Zernsdorf, Flur 2, Flurstiick 1021, Flache 1159 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

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

Auftrag vom 19.08.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Az.: 8 K42/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 10.03.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Umfang der Besichtigung etc.: Das Objekt konnte vollumfanglich in Augenschein genommen
werden.

Teilnehmer am Ortstermin: (Mitarbeiter des gerichtlich bestellten Sequesters)

sowie der Sachverstandige

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

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Laut Anschreiben des Auftraggebers waren verschiedene — fur 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

Der Ortsteil Zernsdorf der Stadt Konigs Wusterhausen liegt im Landkreis Dahme-Spreewald im siidostli-
chen Berliner Umland und ist funktional dem erweiterten Verflechtungsraum der Metropole Berlin zuzuord-
nen. Die Lage ist Uberwiegend durch eine aufgelockerte Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern
gepragt, erganzt durch Neubauten aus der Zeit nach 1990 sowie vereinzelt altere Bestandsobjekte. Die
Feldstrale stellt eine typische Anliegerstralde in ruhiger, wohngepragter Umgebung dar, ohne nennens-
werte gewerbliche Nutzung.
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Die infrastrukturelle Ausstattung ist insgesamt als durchschnittlich bis gut zu bewerten. Einrichtungen des
taglichen Bedarfs befinden sich im naheren Umfeld bzw. im zentralen Stadtgebiet von Kénigs Wusterhau-
sen, das in kurzer Zeit erreichbar ist. Schulen, Kindertagesstatten sowie medizinische Versorgung sind in
zumutbarer Entfernung vorhanden. Die verkehrliche Anbindung erfolgt Giber das regionale StralRennetz so-
wie Uber den Bahnanschluss in Kénigs Wusterhausen mit direkten Verbindungen in die Berliner Innenstadt.

Die N&he zu Wasser- und Waldflachen des Dahme-Seengebiets verleiht dem Standort einen erhéhten
Freizeit- und Erholungswert. Insgesamt handelt es sich um eine ruhige, iberwiegend nachgefragte Wohn-
lage mit suburbanem Charakter, die insbesondere fiir Familien und Berufspendler attraktiv ist. Einschran-
kungen ergeben sich vor allem aus der Ublichen Abhangigkeit vom Individualverkehr, ohne dass dartber
hinaus besondere negative Lageeinflisse erkennbar sind.

21.2 GroBraumige Lage

Bundesland: Brandenburg
Kreis: Landkreis Dahme-Spreewald
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Konigs Wusterhausen (ca. 39.000 Einwohner)

Ortsteil Zernsdorf (ca. 4.700 Einwohner)

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
Berlin (rd. 32 km entfernt)
Kdnigs Wusterhausen (rd. 6 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Potsdam (rd. 60 km entfernt)

Bundesstrallen:
B179 (rd. 4 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A10 (Berliner Ring, AS Konigs Wusterhausen) rd. 12 km ent-
fernt

Bahnhof:
Bahnhof Kénigs Wusterhausen (rd. 6 km entfernt)

Flughafen:
Flughafen Berlin Brandenburg (BER) (rd. 25 km entfernt)

2.1.3 Makrolage-Rating

Die Stadt Koénigs Wusterhausen gehért zum Landkreis Dahme-Spreewald im Bundesland Branden-
burg. Kénigs Wusterhausen zahlt 39.360 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 18.886 Haushalte (2025),
womit die mittlere HaushaltsgroRe rund 2,08 Personen betragt. Kénigs Wusterhausen weist eine mittlere
Besiedlungsdichte 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 belduft sich auf Ebene der
Stadt Kénigs Wusterhausen auf 597 Personen. Damit weist Kdnigs Wusterhausen im Vergleich zur natio-
nalen Entwicklung Gberdurchschnittliche Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen
Uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten
Wanderungssaldi von 1.309 bzw. 503 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten
Wanderungssaldi von 39 bzw. 147 auf.
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GemaR Fahrlander Partner (FPRE) z&hlen 31,3% der ansassigen Haushalte im Jahr 2025 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,4%), 44% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,9%) und 24,7% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 29,7%). Der grofite Anteil mit rund 24,4% (Deutschland: 23,5%) kann
der Lebensphase «Alterer Single» (55+ J.) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar» (55+ J.) mit
20,4% (Deutschland: 16,4%) und «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) mit 19,1% (Deutschland:
21,2%).

Koénigs Wusterhausen weist per Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 20.671 Einheiten auf. Dabei han-
delt es sich um 8.816 Einfamilienhduser und 11.855 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote
liegt damit bei rund 42,6% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,7%) stark Gberdurchschnittlich. Mit
32,5% handelt es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Rdumen
(23,3%) und 5 Raumen (19,1%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bau-
tatigkeit zwischen 2019 und 2024 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 1,46% hoéher aus als in
Deutschland (0,59%). Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 1.748 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: 31. Dezember 2025) in Kénigs Wusterhausen bei den EFH bei
4.593 EUR/m?, bei den ETW bei 5.444 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durch-
schnittlichen Lagen bei Neubauten bei rund 15,8 EUR/m? pro Monat bzw. 12 EUR/m? pro Monat bei Alt-
bauten. GemalR den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhdusern in den letzten 5
Jahren im Landkreis Dahme-Spreewald um 18,7% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswoh-
nungen liegt bei 32,7%. Die Marktmieten fir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 35,3% %
verandert.

2.2 Situation auf dem Immobilienmarkt

Der Immobilienmarkt im Bereich Zernsdorf bzw. Kénigs Wusterhausen wird wesentlich durch seine Lage
im Berliner Umland gepragt. Das Segment der Einfamilienhduser ist dabei von besonderer Bedeutung und
wird Uberwiegend durch Eigennutzer nachgefragt.

In den vergangenen Jahren war eine dynamische Entwicklung mit deutlichen Wertsteigerungen zu be-
obachten, die insbesondere durch die anhaltende Nachfrage aus dem Berliner Raum getragen wurde. Seit
dem Anstieg der Finanzierungskosten ist eine gewisse Marktberuhigung eingetreten. Die Nachfrage be-
steht weiterhin, zeigt sich jedoch differenzierter und starker preis- bzw. objektbezogen.

Das Angebot an Einfamilienhdusern ist insgesamt begrenzt, insbesondere im Bereich moderner bzw. ener-
getisch zeitgemaler Objekte. Bestandsimmobilien mit Modernisierungsbedarf werden entsprechend ihrer
baulichen und energetischen Qualitat differenziert bewertet. Insgesamt zeigt sich der Markt als stabil mit
moderater Dynamik, wobei die Entwicklung weiterhin maf3geblich von den Rahmenbedingungen des Berli-
ner Umlands sowie von Zinsniveau und Baukosten beeinflusst wird.

Langfristig ist aufgrund der Lagegunst und der anhaltenden Attraktivitat des Berliner Umlands von einer
grundsatzlich nachhaltigen Nachfrage im Einfamilienhaussegment auszugehen.

2.3 Mikrolage

231 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Entfernung zum Stadtzentrum:
ca. 6 km bis Zentrum Konigs Wusterhausen

Geschéfte des taglichen Bedarfs:
teilweise im Ortsteil vorhanden; umfassendere Versorgung ca.
3-5 km entfernt
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Schulen und Arzte:
im nadheren Umfeld bzw. im Stadtgebiet vorhanden; ca. 3-6 km
entfernt

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle):
in fuBlaufiger Entfernung (ca. 300-800 m)

Verwaltung (Stadtverwaltung):
ca. 6 km entfernt (Stadtverwaltung Kdénigs Wusterhausen)

Lagequalifizierung):

mittlere bis gute Wohnlage

ruhige Wohnlage (Anliegerstralie), innerhalb eines gewachse-
nen Wohngebiets mit Uberwiegender Ein- und Zweifamilien-
hausbebauung;

als Geschaftslage nicht geeignet (ausschliellich wohnwirt-
schaftlich gepragt)

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Strale und im Ortsteil: aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: gering (durch StralRenverkehr)
Topografie: fast eben, in nordliche Richtung leicht ansteigend

2.3.2 Mikrolage-Rating

Das Einfamilienhaus befindet sich an der Feldstr. 25 in der Stadt Kénigs Wusterhausen. Gemal Mikro-
Lagerating von FPRE handelt es sich um eine durchschnittliche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3,7 von
5,0).

Die Lage hat gemal} dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (4,2 von 5,0). Au3erdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (3,6 von 5,0). Es handelt sich um eine
relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image flir Wohnnutzungen ist durchschnittlich-gut laut Rating (3,4 von 5,0). Die Mehrheit der Gebaude
in der Nachbarschaft stammt aus den 1990er-Jahren. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr diinn
besiedelt, die Einwohnerdichte betragt weniger als 25 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe (Um-
kreis von 150 Meter) sind altere Personen mit 45% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittleren
Alters mit 30%, junge Personen mit 15% und Kinder mit 10%. Gemaf den Nachfragersegmenten im Woh-
nungsmarkt (FPRE) ist die Mittelschicht mit 42% (43% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht
in der ndheren Umgebung. Mit 39% folgt die Oberschicht und mit 19% die Unterschicht. Die dominante
Lebensphase gemal FPRE bilden Familien.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich zu beurteilen (3,1 von 5,0). Es befinden sich
Schulen in fuBlaufiger Entfernung.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsge-
bieten als durchschnittlich bis gut (3,5 von 5,0). Die nachste stadtische Griinflache ist etwa 300 m entfernt,
der nachste Wald rund 300 m. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein See, betragt rund 550 m.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,5 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in FuRdistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 575 m. Die Geh-
distanz zum nachsten Bahnhof betragt ca. 625 m. Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Stral3en-
verkehrsnetz (Rating: 3,3 von 5,0). Die Fahrdistanz bis zur nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca.
4 km.

Der Standort ist sehr ruhig (Rating: 4,5 von 5,0).

Negative Umsténde (z.B. durch Geruchsbelastung oder Nahe zu Hochspannungsanlagen) sind nicht be-
kannt.
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3  Weitere Grundstiicksmerkmale

3.1 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

3.2 ErschlieBung, Baugrund etc.
Strallenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

3.21

Straenfront: ca. 29 m;
mittlere Tiefe: ca. 40 m;

GrundstiicksgréRie: insgesamt 1159,00 m?;

Bemerkungen: leicht unregelmafRlige Grundstiicksform

drtliche Durchgangsstrale; Stralle mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Beton;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkmdglichkeiten vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung vom Bewertungsgrundstilick aus,

keine offensichtlichen Uberbauten,

keine Anhaltspunkte oder Verdachtsmomente fiir Uberbauten;
Einfriedung mit Zaun

Es liegt vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
VOr.

Anhaltspunkte fur Sachverhalte, die die Bebaubarkeit des
Grundstiicks im Rahmen des § 34 BauGB einschranken, sind
nicht bekannt. Hinweise auf auflergewohnliche Grundwasser-
verhaltnisse haben sich nicht ergeben.

Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Behdérde (siehe
Anlage 4) ist das Grundstuick im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefihrt. Anderweitige Hinweise und Verdachts-
momente auf eine mogliche Altlastenkontamination liegen nicht
vor. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastenfrei unterstellt.

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

Hochwasser- und Starkregengefdahrdung

Gemal den Ergebnissen einer durchgefiihrten Datenrecherche im “Geoport” — Informationssystem der On-
Geo GmbH besteht flir den Bereich des Bewertungsobjekts eine sehr geringe Hochwassergefahrdung und
eine mittlere Starkregengefahrdung. Die Auspragung dieser Parameter ist im Bodenrichtwert enthalten, eine
weitergehende Berlicksichtigung nicht erforderlich.
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3.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.4.2

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Satzungen:

Bodenordnungsverfahren:

3.4.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 23.07.2026 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs, folgende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Dieser Vermerk ist fir die vorliegende Bewertung unbeachtlich.

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

Aktivvermerke sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene wertbeeinflussende Lasten oder
Rechte, z. B. besondere (aulergewdhnliche) Pacht- oder Miet-
bindungen, wurden nicht festgestellt bzw. sind nach Stellung-
nahme der zustandigen Behorden nicht gegeben.

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).

Nach schriftlichen Auskiinften der zustandigen Denkmalschutz-
behorden sind auf dem Grundstiick keine Baudenkmale oder
Bodendenkmale vorhanden. Das Grundstuck liegt auch nicht in
einem Denkmalbereich (vgl. Anlage 10).

FUr den Bereich des Bewertungsobjekts existiert kein rechts-
kraftiger Flachennutzungsplan, die vorhandenen Nutzungen
entsprechen aber einer Wohnbauflache nach BauNVO.

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

Das Bewertungsobjekt liegt nach Auskunft der zustandigen Be-
horde nicht im Geltungsbereich von Satzungen nach BauGB.

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

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Auskinfte der zustédndigen Behdrden bzw. der von dort zur
Verfiigung gestellten Unterlagen sowie der Feststellungen im Ortstermin durchgefiihrt.

Hinweise auf baurechtswidrige Umstande sind daraus nicht ersichtlich. Aufgrund des Baujahrs und des au-
genscheinlichen Umfangs erfolgter Modernisierungen kann von Bestandsschutz ausgegangen und
die formelle und materielle Legalitat der ausgetibten Nutzungen bei der Wertermittlung unterstellt werden.
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3.4.4 Naturschutzrecht

Das Grundstuck ist gemafl amtlicher Schutzgebietskartierung nicht Bestandteil eines Natur- oder Land-
schaftsschutzgebietes, Nationalparks, Nationalen Naturmonuments oder Biospharenreservates (§§ 23 — 26
BNatSchG). Auf dem Grundstuick befinden sich gemaR Darstellung in der amtlichen Biotopkartierung auch
keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemaf § 30 BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG.

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 InmoWertV 21)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundsttick 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 Mdglichkeit, 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 Strallenausbaumalnahmen stehen
nach Auskunft der zustandigen Behorde auch nicht mehr aus.

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

Das Grundstiick 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 6ffentlich-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 einem Einfamilienhaus und geringwertigen Bauwerken (Carport, Pavillon, Schuppen,
Schauer) bebaut, vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung.

Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 2 Pkw-Stellplatze (Carport);
Das Objekt stand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ubli-
chen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit 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 diesbezlglich ver-

tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Einfamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig (zzgl. ausgebautem Dachgeschoss);
voll unterkellert;
freistehend; mit Anbau (Veranda)

Baujahr: 1930 (nach sachverstandiger Schatzung)
Modernisierung: ca. 2010 uberwiegend modernisiert
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Der energetische Standard befindet sich offenkundig auf dem
Stand des Zeitpunkts der letzten umfassenden Modernisierung
(2010).

Eine weitere energetische Ertlichtigung ist angezeigt (u. a.
Dammung der AuRenwande und der Kellerdecke)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung bericksichtigt werden muss.

AuRenansicht: Fassade rau verputzt (Ausnahme: Giebel Gartenseite: ohne
Putz), Sockel glatt verputzt
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: Heizungsraum, 2 Hobbyraume, Erdkeller

Erdgeschoss, Dachgeschoss: Wohnung

mit insgesamt 4 Wohnraumen, Bad/WC, WC, Kiiche, Abstellraum, Fluren, Veranda

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller:

Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Streifenfundament, Beton

vermutlich Ziegelmauerwerk,
Erdkeller: Schwerbetonsteine

konventionelles Mauerwerk (baujahrstypisch)

konventionelles Mauerwerk

Betonfertigteile auf Stahltragern Gber dem Keller, sonst Holzbal-
ken

(baujahrstypische Ausfiihrungen)

Kellertreppe: Beton, mit Terrazzoplatten

Geschosstreppe: Holzkonstruktion mit Stufen aus Holz

zum Spitzboden Einklapptreppe aus Holz

Eingangstir aus metallverstarktem Kunststoff
mit Kunststoff- und Glasfullungen

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Mansardgiebeldach

Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das o6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

zeitgemale, der Nutzung angemessene Ausstattung;
je Raum ein bis mehrere Lichtauslasse;

je Raum mehrere Steckdosen;

Klingelanlage

Satelliten-Empfangsanlage

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Erdgas betrieben;
erganzt durch Festbrennstoffkessel und Solarthermie;
Stahlradiatoren, Flachheizkérper, mit Thermostatventilen
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Ldftung: keine besonderen Luftungsanlagen (herkdmmliche Fensterlif-
tung)
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Beton, Holzdielen oder Trockenestrich;
darauf tiw. Teppichboden, tlw. Holzdielen (sichtbar),
Bad/WC, WC: Fliesen

Wandbekleidungen: glatter Putz, mit Farbanstrich;
Bad/WC: Fliesen, raumhoch

Deckenbekleidungen: Deckenputz bzw. Gipskartonplatten; mit Farbanstrich;
tiw. mit eingelassenen Beleuchtungskérpern

Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Marmor (bzw. Marmorimitat);
Fensterbanke auflen aus Aluminium

Tdren: Innentiren:
glatte Turen (Holzwerkstoffe, beschichtet bzw. furniert),
tiw. mit Glasfillungen
tlw. Schiebetliren aus holz

sanitare Installation: Bad / WC:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche, 1 wandhangendes
WC, 1 Waschtisch, Handtuch-Sprossenheizkérper;
zeitgemale Ausstattung und Qualitat

WC:
1 wandhangendes WC, 1 Waschbecken

besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Es ist alteres Kiichenmobiliar einfacher Qualitat vorhanden.
Dieses ist augenscheinlich aufgrund von Bauart (Kunststoff-
oberflachen), Alters und Zustands nicht mehr verauRerbar und
daher ohne Wert.

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar;
FuRboden im Flur EG reparaturbedurftig

Grundrissgestaltung: zweckmalig

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: KellerauRentreppe mit Uberdachung

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut
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Bauschaden und Baumangel: Warmedammung des Dach offensichtlich zerstort (mdglicher-
weise durch Marder);
geringfugiger Fertigstellungsbedarf (Austritt Wohnzimmer,
Fenstereinfassungen Veranda auf3en)

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist befriedigend. Es besteht Unterhal-
tungsstau und Modernisierungs- bzw. Fertigstellungsbedarf.

4.3 Nebengebaude

Carport mit Schauer und Schuppen:
- Holzstanderkonstruktion, Dach aus Trapezblech bzw. Dachpappe, Boden aus Beton o. &.;
- Zustand: augenscheinlich noch nutzbar, Statik zweifelhaft

Schuppen:

- Holzstanderkonstruktion, Wande aus Faserzement, Dach: Faserzement-Wellplatten, Stromanschluss,
Boden: Beton,

- Zustand: augenscheinlich noch nutzbar, Statik zweifelhaft

Schauer (hinter Schuppen):
- Konstruktion aus Holz und Stahlrohr, Dach aus Faserzement-Wellplatten, Boden: Beton
- Zustand: augenscheinlich noch nutzbar, Statik zweifelhaft

Gartenpavillon:

- Holzkonstruktion, Dach aus Holz, mit Biberschwanzen aus Ton
- Boden: befestigt

- Zustand: augenscheinlich noch nutzbar;

Uberdachter Milltonnenstellplatz
- Stahlkonstruktion, Wande/Dach aus Kunststoff, Boden aus Betonverbundstein

Die Bauwerke sind aufgrund der Konstruktion, des Alters und sichtbaren Zustands offenkundig geringwertig
bzw. ohne Wert. Es wird angenommen, dass das vorhandene Restnutzungspotential (z. B. als Abstellmdg-

lichkeit fir Gerate und Materialien) die Kosten fiir einen sofortigen Abriss sowie fiir die Entsorgung kompen-
siert, so dass im Ergebnis keine Wertbeeinflussung fiir das Grundstlick zu berticksichtigen war.

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen
und Pflanzungen, Wascheleinengerust, Einfriedung (Zaun)

5 Zu den Fragen des Gerichts

5.1 Ubereinstimmung des Grundstiicksbeschriebs mit den tatsichlichen Verhiltnissen

Der Grundstiicksbeschrieb im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs stimmt mit den vorgefundenen tatsach-
lichen Verhaltnissen uberein.

5.2 Miet- und Pachtverhaltnisse

Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen offenkundig nicht (aktuell besteht keine Nutzung).

5.3 Gewerbebetrieb

Auf dem Grundstick werden derzeit keine Nutzungen, damit auch kein Gewerbe, ausgefihrt.
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5.4 nicht mitbewertete Maschinen oder Betriebseinrichtungen

Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die ggf. als Zubehér anzusehen waren, wurden nicht vorgefunden.

5.5 Scheinbestandteile und Zubehor

Werthaltige Scheinbestandteile i.S.v. § 95 BGB und Zubehor i.S.v. § 97 BGB wurden nicht vorgefunden.
Der im Wohnzimmer EG vorhandene Kaminofen wird als wesentlicher Bestandteil betrachtet.

5.6 Verdacht auf Hausschwamm

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

5.7 Altlastenverdacht
Altlastenverdacht besteht nicht (vgl. Kap. 3).

5.8 baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen; Baugenehmigung

Baulasten, baubehdrdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen wurden von der Baubehérde
nicht mitgeteilt (vgl. Kap. 3).

5.9 Fremdbebauung; Mitbenutzungsrechte

Derartige Besonderheiten sind nicht mitgeteilt oder anderweitig festgestellt worden.

5.10 dingliche Rechte / Belastungen

Dingliche Belastungen bestehen ausweislich des vorliegenden Grundbuchsauszugs (Abt. II) mit Ausnahme
des Zwangsversteigerungsvermerks nicht.

5.11 Energieausweis

Ein Energieausweis wurde vom Eigentimer nicht vorgelegt.

5.12 Schornsteinfeger

Zustandiger Bezirksschornsteinfeger ist It. Landesinnungsverband des Schornsteinfegerhandwerks

15712 Kdnigs Wusterhausen OT Senzig

5.13 Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Grundpfandrechte, die wegen der Ausreichung 6ffentlicher 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-
grundstiick nicht als offentlich geférdert i.S.v. § 17 WoBindG gelten.

5.14 Gebéaudeversicherung

Uber eventuell bestehende Gebaudeversicherungen wurden vom Eigentiimer/Schuldner keine Auskiinfte
erteilt.

5.15 Wirtschaftliche Einheit mehrerer Grundstiicke

Eine wirtschaftliche Einheit des Bewertungsobjekts mit anderen Grundstiicken/Grundbuchobjekten (mit ei-
nem von der Summe der Einzelverkehrswerte abweichenden Gesamtverkehrswert) ist nicht ersichtlich.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 15712 Konigs
Wusterhausen OT Zernsdorf, Feldstralte 25, zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Zernsdorf 2515 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Zernsdorf 2 1021 1.159 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
(vgl. Anlage 20).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertradgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bo-
denwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au-
Renanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21 durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Im Ertragswertverfahren wird gemaf § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 der Wert von bebauten (und aus-
nahmsweise auch von unbebauten) Grundstiicken auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermit-
telt. Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstlick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaf’ zu beriicksichtigen. Dazu zah-
len z.B.:

e  Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer berucksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

In der gangigen Wertermittlungspraxis werden Bauméangel und Bauschaden sowie sonstige Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand i.d.R. dadurch bericksichtigt, dass zunachst der vorlaufige Vergleichs-,
Ertrags- und/oder Sachwert unter Ausblendung der Baumangel und Bauschaden fir ein (fiktiv) ordnungsge-
maf instand gehaltenes und mangelfreies Gebaudes ermittelt wird und dieser ,vorlaufige* Vergleichs-, Er-
trags- oder Sachwert um die aus dem Baumangel bzw. Bauschaden resultierende Wertminderung abge-
senkt wird (externalisierende Vorgehensweise).

Sowohl flr die Ertragswert- als auch fiir die Sachwertberechnung ist der Bodenwert des Bewertungsobjekts
als ein Parameter erforderlich. Deshalb wird zunachst die Ermittlung des Bodenwerts durchgefiihrt.
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6.3 Bodenwertermittlung

6.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung
(vgl. Anlage 20).

6.3.2 Erlauterungen zur durchgefiihrten Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage eines Bodenrichtwerts (BRW), d.h. durch dessen Um-
rechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
stlicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. vgl. § 26 Abs. 2 i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertberechnung fiir das Grundstiick” dieses Gutach-
tens).

Die Grundstliicksmerkmale der der Bodenrichtwertzone zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke stim-
men mit den Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungsobjekts in vertretbarer Weise Uberein. Fir die an-
zustellende Bewertung liegt damit eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB
geeigneter sowie hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der verwendete Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich
mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich
mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen) auf Plausibilitat Gberprift und im
Wesentlichen als zutreffend beurteilt.

Auf die Heranziehung von Vergleichskaufpreisen wird verzichtet. Zum einen besteht die Bodenrichtwertzone
fast ausschliel3lich aus bebauten Grundstlicken, so dass die Recherche nach Kaufpreisen flir unbebaute
Grundstiicke, noch dazu in statistisch verwertbarer Menge, als nicht zielfiihrend erscheint. Zum anderen
kann sich eine fundierte Verkehrswertermittlung gerade bei bebauten Grundstlicken 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 Grundstiicke im Wege des Ertragswertverfahrens,
wenn die bauliche Anlage eine hinreichend lange Restnutzungsdauer aufweist.

6.3.3 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (gute Lage) 260,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrund-
stlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

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

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) =  1.159m?

6.3.4 Bodenberechnung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 260,00 €/m?
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2026 10.03.2026 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage gute Lage gute Lage X 1,000 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 260,00 €/m? E4
Flache (m?) 800 1.159 x 0,930 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW = 241,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 241,80 €/m?
Flache X 1.159 m?
beitragsfreier Bodenwert = 280.246,20 €

rd. 280.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 insgesamt 280.000,00 €.

6.3.5 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Aufgrund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag sind keine wesent-
lichen Bodenpreisveranderungen eingetreten bzw. zu erwarten. Eine Anpassung kann daher entfallen.

E2

Die Qualitat der Lage entspricht in etwa der eines durchschnittlichen Grundstlicks der Bodenrichtwertzone.
Negative Merkmale (Entfernung zum Ortszentrum) werden durch positive Merkmale (ruhige Lage, gute Infra-
strukturanbindung) kompensiert.

E3

Aufgrund gleicher bzw. vergleichbarer Merkmalsauspragung bei Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrund-
stlick ist eine Anpassung nicht erforderlich.

E4

Auf diesen ,an die Lage angepassten abgabenfreien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des Sach-
wertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mastab fur die Wirtschaftskraft der
Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstlicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch bertick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge Uber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungs-
faktor.

E5

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

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom ortlich zustédndigen Gutachterausschusses mitgeteilten
Umrechnungskoeffizienten.

E6

Aufgrund gleicher bzw. dhnlicher Merkmalsauspragung bei Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrundstiick
ist eine Anpassung nicht erforderlich.
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6.4 Sachwertermittlung

6.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittiungsverordnung
(vgl. Anlage 20)

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 gesetzlich
geregelt. Der Sachwert wird aus der Summe der Bodenwerte und Sachwerte der auf dem Grundstiick vor-
handenen nutzbaren Geb&dude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet. Der Sachwert der
Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist
auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berlicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale
(Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Baumangel und Bauschaden
und der besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) abzuleiten.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.

6.4.2 Wertansatze in der Sachwertermittiung

Berechnungsbasis

Die Angaben zu den Gebaudeflachen (Bruttogrundflache - BGF) wurden vom Sachverstandigen durch eige-
nes Aufmaf} ermittelt und angesetzt.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz

der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen und bezieht sich auf den Zustand nach Ausfiihrung der
ggf. erforderlichen Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [245% | 683% | 27% | 45%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen
Auflenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-

Standardstufe 3 nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-

Standardstufe 3 dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdédmmung (nach ca. 1995)
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Fenster und Auf3entiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldaden (manuell); Haustir mit zeitgemafliem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher

Standardstufe 2 Art und Ausfiihrung
FuRboden
Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&éden einfacher Art und Ausfiihrung

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-
kessel

Standardstufe 5

Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung und Heizung, Blockheizkraftwerk, Warme-
pumpe, Hybrid-Systeme; aufwendige zusatzliche Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhauser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
2 725,00 24,5 177,63
3 835,00 68,3 570,30
4 1.005,00 2,7 27,14
5 1.260,00 4,5 56,70

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 831,77
gewogener Standard = 3,0 (entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude =

831,77 €/m? BGF

rd. 832,00 €/m? BGF
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Zu-/Abschlége fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile und Einrichtungen bzw. sonstige in
den NHK noch nicht beriicksichtigte Besonderheiten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (z. B. Kellerausbauten), vgl.
Anlage 20, kdnnen durch markttbliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksich-
tigt werden.

Besondere Bauteile im Sinne der Definition sind gemaf Modellbeschreibung des Gutachterausschusses in
[6] in Ublichem Umfang grundséatzlich bereits in den anzusetzenden NHK enthalten.

Nicht enthalten sind offensichtlich allerdings die nachfolgend aufgefiihrten Sachverhalte. Aus Griinden der
Vereinfachung und Ubersichtlichkeit (z. B. zur Berticksichtigung der Alterswertminderung) werden die ent-
sprechenden Wertbeeinflussungen bereits im Verfahren angesetzt und nicht als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale betrachtet.

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen Tatsachen werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung @ Herstellungskosten
Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Teilausbau des Kellers zu Wohnzwecken (Hobby) 37,5 m2 x 330 €/m? 12.400,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Kaminofen 1.000,00 €
Summe 13.400,00 €

Baupreisindex (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Zur Anwendung gelangt hier der gemaR Modellbeschreibung fir die Ermittlung der SWF in [6] anzuwen-
dende Baupreisindex (2020).

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

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Pri-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Da im Modell des Gutachteraus-
schusses It. [6] der Regionalfaktor mit 1,0 bericksichtigt wurde, musste dieser aus Griinden der Modellkon-
formitat in dieser Wertermittlung ilbernommen werden. Fir die Ermittlung der Wertminderung durch beste-
hende Modernisierungserfordernisse kommt allerdings der aktuelle BPl zum Ansatz.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Hier wurde das Modell des Gutachterausschusses (entsprechend Anlage 1 ImmoWertV 21) angewandt, so
dass die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren anzunehmen war.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Bertcksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Das (nach sachverstandiger Schatzung) ca. 1930 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*“) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 14,45
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. Maxi- Tatsachliche Punkte ..
Modernisierungsmaflnahmen male — Begriin-
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Durchgefiihrte | Unterstellte | 4ng
Punkte | MaRnahmen |MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 30 10
dammung ’ ’
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,3
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 10 00
Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0 BO1
Warmedammung der Auflenwéande 4 0,0 4,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3- 2 10 02
boden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0 0,0
Summe 9,0 55

Ausgehend von den 14,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,liberwie-

gend modernisiert zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1930 = 96 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 96 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "Uberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 47 Jahren
und somit ein fiktives Baujahr von 1993.

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01

Die (Teil-) Modernisierung hat augenscheinlich vor mehr als 15 Jahren stattgefunden, daher kann fir die
durchgefiihrten Malnahmen nicht mehr der volle Punktansatz erfolgen.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird, da auch der verwendete Markt-
anpassungsfaktor nach diesem Modell abgeleitet wurde. nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der
jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
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AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden als Gesamtheit pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schatzt. Grundlage sind die in [6] vorgegebenen Modellansatze fir pauschale Zuschlage.

AulRenanlagen vorlaufiger Sachwert
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 6.455,07 €
(4% x 161.376,81 €)

Summe 6.455,07 €

Hierzu ist anzumerken, dass die vorhandenen Nebengebaude bzw. Bauwerke, die grundsatzlich auch als
AuBenanlagen angesehen werden kdnnten (Gartenpavillon, Schauer), in dem gewahlten Wertansatz enthal-
ten sind.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss des
Landkreises in [6] verdffentlichten Daten fir vergleichbare Grundstlicke sachverstandig geschatzt und ange-
setzt. Danach liegen Kaufpreise im Landkreis (Berliner Umland ohne S-Bahn, Baujahr bis 1948) zwischen
rd. 30 % unterhalb und rd. 31% oberhalb, im Mittel rd. 2 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts
(d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts). Hier kommt unter Berlicksichtigung der
Merkmale des Objekts (Gebaudeart, -gré3e, -alter, -zustand, Lage) sowie des vorlaufigen Sachwerts ein
Sachwertfaktor im mittleren Bereich der Spanne, mithin von 1,0, zur Anwendung.

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

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

Far die Entwicklung der Marktwerte von Immobilien in 2025 und 2026 (also nach dem Berichtszeitraum des
Grundstiicksmarktberichtes [6]) gibt es noch keine belastbaren Anhaltspunkte. Allerdings wird von breiten
Kreisen der Immobilienwirtschaft hier eine Stagnation vermutet. Dem folgend wird auf eine (weitere) Marki-
anpassung verzichtet.

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

Hier werden die wertmaRiigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(gof. zuséatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung flr solche baulichen MalRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.
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Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind
daher weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne
der DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen
des angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Ver-
kehrswertes.

Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1. In diesen Modellen sind die Kostenabzlige fir Schaden-
beseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend
harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur
verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen- oder fremdge-
nutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neu-
bauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafRnahmen fiir das Gebaude
,Einfamilienhaus*
Modernisierungskosten u.a:

J relative Kosten fur die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen 761,00 €/m?
(bei 5,45 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache X 129,59 m?
@ Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malnahmen [a] = 98.617,99 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MalRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 98.617,99 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 0,92
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 90.728,55 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren® Malnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 90.728,55 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.754,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 129,59 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 486.480,86 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(lk) / HK 0,19
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaéglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 447.831,88 € X 0,19 x (1,25 -1) = 21.272,01 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 162,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 129,59 m?
Kostenanteil x 5,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 5.720,75 €
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Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

gesamte abzuziehende Kosten fir die unterstellten Malknahmen ([a] + [b]) x Rf(lk) - 90.728,55 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 21.272,01 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 5.720,75 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaBnahmen u.a. [i] = —63.735,79 €

rd. -63.700,00 €

Zur Information: kv = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,702

Es wird unterstellt, dass in diesem Ansatz bereits die Wertminderungen wegen der erforderlichen Entsor-
gung des vorhandenen Altinventars bzw. Sperrmills bertcksichtigt ist.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterstellte Modernisierungen -63.700,00 €

e  Einfamilienhaus -63.700,00 €

Summe -63.700,00 €

6.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 832,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 241,22 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 13.400,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 214.095,04 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 2020 (2010 = 100) 128,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 274.683,94 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 274.683,94 €
Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 47 Jahre
e prozentual 41,25 %
e Faktor 0,5875
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 161.376,81 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 161.376,81 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 6.455,07 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 167.831,88 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 280.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 447.831,88 €
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vorlaufiger Sachwert (Ubertrag) = 447.831,88 €
Sachwertfaktor X 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 447.831,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 63.700,00 €
Sachwert = 384.131,88 €

rd. 384.000,00 €

Der Sachwert wurde zum WE-ST mit rd. 384.000,00 € ermittelt.

6.5 Ertragswertermittlung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
(vgl. Anlage 20)
Das Modell fir die Ertragswertermittlung 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 Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer 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.

6.5.2 Wertansatze in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Hier wird davon ausgegangen, dass die eine (Nach-)Nutzung als mit einem Einfamilienhaus bebautes
Grundstiick die nachhaltig wirtschaftlichste Nutzung darstellt.

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuick nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird fiir das Einfamilienhaus auf der Grundlage von Angaben Uber
Vergleichsmieten fir Wohnungen auf mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundstiicken
(Grundstlicke mit Einfamilienhausern) angesetzt.

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

Der Sachversténdige halt unter diesen Voraussetzungen und nach den genannten Auskiinften sowie nach
seiner Erfahrung fur Einfamilienhauser in derartigen Lagen und Objekten eine Miete bei ca. 1.400 € mtl. (ent-
spricht rd. 10,80 € je m? Wohnflache) unter Berlicksichtigung der Grée, Ausstattung und Zustand sowie Zu-
schnitt der Wohn- und Nutzflachen, fir marktiblich erzielbar.
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Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen des Einfamilienhauses wurden durch eigenes Aufmafd im Orts-
termin ermittelt und angesetzt. Bei fehlenden Maflen wurde sachversténdig geschatzt.

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 Aufmaf} 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 kénnen.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen 1 Wohnung x 351,00 € 351,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen 129,59 m2 WFx 13,80 €/m? 1.788,34 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 336,00 €
Summe 2.475,34 €

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
far Einfamilienhduser im Land Brandenburg zwischen rd. 2,1 % und 2,8 %, im Mittel 2,3 %.

Allerdings liegen diesen Liegenschaftszinssatzen nach den Angaben des GAA geringere tatsachliche Mieten
zugrunde. Da in der Wertermittlung entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV jedoch nachhaltig erziel-
bare, marktiibliche Mieten anzusetzen sind (diese liegen hier wesentlich héher), war der genannte Erfah-
rungssatz anzupassen. Der Liegenschaftszinssatz wird unter der genannten Pradmisse und in Ansehung der
konkreten Objektmerkmale (GréR3e, Lage, erzielbare Miete etc.) mit 3 % geschatzt.

Restnutzungsdauer (RND; § 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)
(vgl. 6.4.2)

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)
(vgl. 6.4.2)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
(vgl. 6.4.2)
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6.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
#
Nutzung/Lage (m?) (€/m2) monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus | Wohnung, 129,59 10,80 1.400,00 16.800,00
insgesamt
Summe 129,59 1.400,00 16.800,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag 16.800,00 €

(Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten - 2.475,34 €

(nur Anteil des Vermieters, vgl. Einzelaufstellung)

jahrlicher Reinertrag = 14.324,66 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 280.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 8.400,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 5.924,66 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz und x 25,025

RND = 47 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 148.264,62 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 280.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 428.264,62 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 428.264,62 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 63.700,00 €

Ertragswert = 364.564,62 €
rd. 365.000,00 €

Der Ertragswert wurde zum WE-ST mit rd. 365.000 € ermittelt.

6.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrtindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das 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 Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

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

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.
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6.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

6.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 384.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 365.000,00 € ermittelt.

6.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).
Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,20 (a) bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in nicht aus-
reichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung. Be-
ziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das
Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,20 (a) x 0,60 (b) = 0,120 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[384.000,00 € x 0,900 + 365.000,00 € x 0,120] + 1,020 = rd. 382.000,00 €.

6.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 15712 Kénigs Wusterhausen
OT Zernsdorf, Feldstrale 25,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Zernsdorf 2515 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Zernsdorf 2 1021

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 mit rd.

382.000 €

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

Berlin, 01.04.2026

, ’

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

Hinweis zu auBergewdhnlichen Einfliissen auf den Immobilienmarkt

Die aktuelle Situation ist in Zusammenhang mit der seit Februar 2022 bestehenden und in 2026 weiter ver-
scharften weltweiten Krisensituation und den damit einhergehenden politischen und 6konomischen Entwick-
lungen mit héheren Risiken in vielen Wirtschaftsbereichen gekennzeichnet. Hochstwahrscheinlich wird auch
der Immobilienmarkt in der einen oder anderen Weise beeinflusst. Vermutlich werden die bereits absehba-
ren Folgen (u. a. Verknappung/Verteuerung von Energietrdgern und anderen Rohstoffen, aufkommende In-
flation i. V. m. steigenden Zinsen) nicht ohne Auswirkungen auf den Immobilienmarkt und das dortige Preis-
niveau 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 méglich. Die momentanen Einschatzun-
gen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf dem Grundstiicksmarkt 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 Uberprii-

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.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
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 Grundstiicke

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

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

BNatSchG
Bundesnaturschutzgesetz

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 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

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

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

[5] Schmitz, Heinz, u. a.: Baukosten 2024/2025, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
Verlag Hubert Wingen, Essen, 2024

[6] Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Dahme-Spreewald:
Grundstiicksmarktbericht 2024, Libben, 2025
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[71 Schéner, H; Stdber, K: Grundbuchrecht, 16. Aufl., Verlag C. H. Beck, Miinchen 2020
[8] Stdber, Kurt: Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2022

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

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

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 themenibergreifenden 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 flir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum):
https://gis-bldam-brandenburg.de/

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

7.4 beigezogene Dokumente / eingeholte Auskiinfte

Lfd. Art der Auskunft / des Dokuments Quelle Datum der Auskunft
Nr. ggf. Datum der Erstellung tibergeben von / Eingang
1 | Grundbuchauszug Blatt 2515 4. v. Auftraggeber 02.09.2025
Stand: 23.07.2025
2 | Auszug aus dem Liegenschaftskataster | Landkreis Dahme-Spreewald 09.09.2025
Katasterbehdrde
3 | Auskunft zu Bodenrichtwerten Internet / BORIS 29.03.2026
4 | Auskunft aus dem Altlastenkataster Landkreis Dahme-Spreewald 30.09.2025
Dez. Umweltamt
5 | Auskunft aus dem Baulastenverzeich- | Landkreis Dahme-Spreewald 23.09.2025
nis untere Bauaufsichtsbehérde
6 | Auskunft Fragebogen Stadt Konigs Wusterhausen 14.10.2024
Bauen u. Stadtentwicklung
7 | Auskunft Bodendenkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 03.09.2025
fur Denkmalpflege
8 | Auskunft Denkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 15.09.2025

fur Denkmalpflege

9 | Auskunft ErschlieBung Wasser/Abwas- | MAWV Kdénigs Wusterhausen 02.12.2025

ser
10 | Auskunft ErschlieBung Gas EWE Netz GmbH 16.10.2025
Netzregion Brandenburg
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7.5 Abkirzungsverzeichnis

BGF: Bruttogrundflache KG: Kellergeschoss
BNK: Baunebenkosten LZS: Liegenschaftszinssatz
boG besonderes objektspezifi- NF: Nutzflache
sches Grundstiicksmerkmal
BPI: Baupreisindex NHK: Normalherstellungskosten
BRI: Bruttorauminhalt OG: Obergeschoss
BRW: Bodenrichtwert RND: Restnutzungsdauer
BTB: Bewertungsteilbereich RoOE: Rohertrag
DG: Dachgeschoss SpB: Spitzboden
EG: Erdgeschoss SWEF: Sachwertfaktor
FSt: Flurstiick TG: Teilgrundstiick
GAA: Gutachterausschuss tlw. teilweise
GMB: Grundstiicksmarktbericht uR: umbauter Raum
GND: Gesamtnutzungsdauer WE-ST: Wertermittlungsstichtag
GSt: Grundstiick WEF: Wohnflache
HNr: Hausnummer WEF/NF: Wohn-/Nutzflache
8 Anlagen
8.1 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der StralBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekits
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Auskunft aus dem Altlastenkataster
Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 6: (entfallt)
Anlage 7: Auskunft zu Naturgefahren
Anlage 8: automatisierter Fremdreport zur Makro-/Mikrolage
Anlage 9: Auskunft zum Bodenrichtwert
Anlage 10: Auskiinfte zum Denkmalschutz

Anlage 11 — 16: (entfallen)

Anlage 17: Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflache

Anlage 18: Fotoubersichtsplan (AuRenfotos)

Anlage 19: Fotos

Anlage 20: Wertermittlungsverfahren: Einfihrung, Begriffsbestimmungen und Verkehrswertableitung
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
AG Koénigs Wusterhausen = Bewertungsobjekt: mit Einfamilienhaus bebautes Grundstlick Seite

Az.: 8 K42/25 15712 Koénigs Wusterhausen OT Zernsdorf, Feldstrafie 25 36




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS -~
Sachverstandiger fiir Immaobilienbewertung ((9 RICS
< BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Landkreis Dahme-Spreewald [Wokrejs Dubja-Blota] Auszug aus dem

Katasterbohdrde Liegenschaftskataster
Reutergasse 12 Liegenschaftskarte 121000
15907 LOobbwen
&8_B3_10_1088 Erstollt am 090092028
Flrsiuck wa iy Frgn Wosnierhasan
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Anlage 3: Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Anlage 4: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Seite 1 von 1

Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Larchng Danme-Soreevmd. Reuemenee 12 15001 Lioen | Sprs ey

Dmremat bow. Ami: Al e Umwedt wd Lssdwintschat
urbene Atdaibwertechafte: | wlere Bo-

oemnschizbehdrde
Berchuit Weinbergsrade 1
Metzing Immobilienbewertung 14807 Lisben (Spreewsd)
Rykestrale 26 Beurteiterin:
10405 Barlin Zirtimeet
Wamiltling 03348 20-0
Dunchwahl (3545 20
Fax OASES
E-Mail® umaetarmifl dahme-spreewald de
Aatenzeichen 5T.4-T3211-25-11%
Dalum 2908 2023
= v Schreten vom U 08 200
#r Ieichen 21125
Grurcstink Kamige Wusterhausen el Feidetrate 28

Gemarkung Fatnsdord, Fiur 2. Florstick 1027

Ve haben Ausbunit aus dem Ablastenataster des Lenckresses Dahme-Spreewakd

Aushunft aus dem Altlastenkataster des Landkreises Dahme-Spreewald

Sehr geshrte Damean und Herran,

beziglich vorhandener Alilasten / allasiverdichfiger Fidchen nach § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchG'
gebe ich Ihnen gem, BbgUIG* folgende Auskunft:

Das Grundstick:

Kénigs Wusterhausen, Zernsdod, FeldstraBe 25
Gemarkung Zarnsdorf, Flur 2, Flurstilck 1021

ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht als altlastverdachtige Flache bzw. Allast im Altlasten-
o kataster des Landkreises Dahme - Spreeviald registriert.

Wit freundlichen Grifan
i Avfirag

Hinweis zur Verarbeitung personenbezogener Daten

Infermationen zur Verarbeitung personenbezogener Daten durch den Landkreis Dahme=-Spreewald
als untere Abfalvirtschatts- und untere Bodenschutzbeharde fir abfall- und bedenschutzrechtliche
Angelegenheien gamﬁﬂ def Eurcpulanhan DalnnsmuELGmnMrordnum (DSCGVD) kinnen Sie
unfer hittos: A 528 einsehen.

! Geselz zum Sehuz vor schadichon Boderwertingorungan und ur Sanierung ves Atlatton (Busdes Bxdenebuizgeicts - BBseSehG) vem 17
Wiz 1908 (BGEL | S 502) ndes nurzed gebenden Fassung
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Landkreis Dahme-Spreewald

Der Landrat

lelzCEngs Dahme-Sereewaid. Reueoikss 12, 15507 Lutban (Soserealc]

Daamal koow, Am

Baucrdrungsamt
wrilnre Bagayisichisiahdndae
Anachrif Besthovemveg 14
15307 Libban [Spradwald)
Metzing Immobilienbawerung Baarbaliani
Harrn Matthias Metzing AT
Ry=astrale 26 Varmitihang: BA54E 0.0
" Dhusechavabl Q3546 30
10405 Berlin i il
E-Mair: Baulasiidanma-sataawald de
Aklanzeithen 63-04500-25-86
Digtuem: C0.08.2025
IIw Fchiaben vom
b Eaicher: 12101125
Grndatick: Kéniga Wusterhausen, Zemsdorl, Feldstralla 26
Gamarkung Zemnsdor, Flur 2, Flumstisck 1021
Warhaben Baulastenauskoun

Sehr geehrier Her Melzing,

auf der Grundlage lhrea Schraibens vam 04.09.2025 bezlglich einer Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis tede ich Ihnen Faolgendes mit:

Fur das Grundsiick

Gemarkung  Zernsdorf

Flur 2

Flurstiick 1021
liegen keine Eintragungen im hier verwalteten Baulastenverzeichnis vor.
Dhese Auskunfi ist gemai der Verordnung iber die Gebihren in bavordnungsrechilichen Angele-
genheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebO) vom 20.08.2009 in der zurzeit glltigen Fassung,
Tarifstelle 9.4 gebdhrenpflichtig.

Mit freundlichen Grilen

im Auftrag
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automatisierter Fremdreport zur Makro-/Mikrolage

Wohnimmabilien Makrolage E

15712 Kénigs Wusterhausen, Feldstr. 25 Geoport
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Wohnimmobilien Mikrolage

15712 Kénigs Wusterhausen, Feldstr. 25 Geoport
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Auskunft zum Bodenrichtwert

Seite 1 von 2

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald

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

Bodenrichtwerte 01.01.2026
Angaben rum Bodenrichtwert

Kreisfkreisfreie Stadt Dahme-Spreewald
Simatngs Kanlgs Wusterhausen
BRW-Mame Zernsdgr W e0343

| Zenennummaer 02000343
Stichtag 01,001, 2076
Bodenrichtwert (in Eurofm?) | 260
Entwicklungsrustand Bauredfes Land (8)
Art der Nutzung Wohnbaufldche (W)
Grundsticksflicha (in m®) 8O0
beitragsrechtlicher Zustand | beitragsirel (frei)

| Umrechnungstabellen 12020 FlaecheBl, 2035, pdf
Grundsticksmarktbericht https:Afputachtarausschuss brandenburg dafshe mefmedia. phprWGME_LDS pdf

Der Bodenrichiwert (% 196 Absatz | BawGa) ist der durchschnktliche Lagewert des Bodens In einer abgegrenzten Fong
{Bedenrichtwertzane). Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfiiche eines fiir die Zone typischen, unbe-
bauten, fiktiver Grundstiicks [Bodenrichtwertgrundstick]. Das Bodenrichtwertgrundstick wird mi selnen grund- und
bodenbezogensn wertbesinflussenden Grundsticksmerkmalen (7.8, Art und MaZ der baulichen Nuung) beschrieben,
In bebauten Gebieten sind die Bodenrchtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaul wire. Abweichungen eines einzelnen Grundstibcks vom Bodenrichtwertgrundstick in den
wertbestimmenden Grundsticksmerkmalan - wia Art und Mal der Nutzung, ErschleBungszustand, spezialle Lage, Ho-
denbeschaffenheit und Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel Abweichungen seines Bodenwerts vom Boden-
richiwert. 50 kBnnen Insbasondere elnzeine Grimdstliicke oder Grundstickstelle mi elner vom Bodanrichtwergrund-
stikck abweichendan Art der Mutzung oder Qualitit, wiz zum Bekplel Grinflichen, Waldfiachen, Wasserfiachen,
Verkehrsflachen und Gemeinbedarfsfidchen, Bestandtell der Bodenrichtwertzone seir; der dovt angegebene Boden-
richtwert gilt nicht far diese Grundsticke (§ 15 Abs. 2 ImmoWertv).

Mit dieser Bodenrichtwertinformation kst keine Aussage Ober den Wert eines einzelnen Grundstiicks in der Boden-
richmwertrone oder dhe Arvwendbarkelt des Bodenrichtwerts im Elnzelfall verbunden, Waitere Erlauterungen zu den Bo-
denrichtwarten und Irren Grundstbcksmerkmalen werden in den JEriduterungen v den Bodenrichtwerten® zur Verfd-
gung gastelit. Bodenrichtwerte fir forstwirtschaftliche Fldchen ab dem Stichzag 01.01,2025 enthalten entsprechend § 14
Absatz 4 ImmoWerty kelnen Wertantall flir den Aufisuchs

Déeser Auszug wurde aus BORIS Land Brandenburg generlert.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald

Bodenrichiwerte 01.01.2026
Karte
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infn@maﬁﬂ-imnbiienbawerhma.da

Vo < @bldarm brandenksirg de=

Gesendet: Montag. 15 Seplember 2025 1459

An: Wetzing immaobilienbesertung Berlin

Betreff AW Swangaversteigerungaverfahren beim AG Konigs Wusterhausen, Feldstrafle 25

Tevnsdar! - wg AAuskunitsersuchen Denkmalschure

Sehr geshre

Iri Beantwortung Ihres Schreibens vom 02.09.2025 und mit Anfrage zum Denkmalschutz, méchte ich Ihnen
mittellen, dass sich aul dem Grundshick

FeldstraBe 25, In 15728 Zernsdorf

keine eingetragenen Baudenkmale im Sinne des Brandenburgschen Denkmalschutzgesetzes
(BogDSch) vom 1.8 2004 befinden und das Grundsiick in keinem Deakmameraich lisgl.

Zur westeren Klreng des Sachverhalles seilens der Bodendenkmalpllegs wenden Sie sich bille an Frau
Waller,

Tel. 033702 211

E-Mail: @ bldam brandenburg.de

Mit freundlichen Grien
LA,

Fachraferentin Inventanisation
Brandenburgischas Landesamt fiur Cankmalpflage
und Archaciogisches Landesmuseum

Vinsdorfar Flatz 4

D-15806 Zossoen (Cristeil Winsdarf)

Fon; 033702211

Fax: 033702211

EMail: Ebldam brandanbusg ce

Anchanlogkrhes Landesmuseum Brandenbarg
irrmiesr g Beduch wert!

wanw landesmuseum-brandenbaarg de

DEMKMALZEIT - Jer Podeast dos BLDAM

Brandenburgisches Landesami Denkmalpflege.
fur Denkmalpflege und MehrWert
Archaclogisches Landesmusaum als du denkst.

50 Jahre Europiisches Denkmalschutzjahr

Die E-Mai-Adresse diem! nur dem Emplang elnfacher Mitiolungen, e orsffinet keinen Zugong fir digital sigriene und
foder verschidzselfe Dokumenie.

Infarmalionen zuwm Daferischufr gem, Adikel 13, 14 DSGVD finden Sie wler: hifps dbidam-

Lvannadderinng gesidalenscliple!
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Auskiinfte zum Denkmalschutz
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Brandenaurglsches Landesamt
LAND BRANDENBURG fir DenkmalpFiage und

Archisloglschos Landesmuseumn
Abledurg Bodoadenknapliege |
Amhiologiches Landeanusaum

Faostm s rigvn o |t 1 B g st b ey animsmsnns Crisled Winsoce!

SEmada: el Plabks =3 O- 13820 Tanwwn (O latad Wdiwdea Inll-J'I M-I 5

Metzing Immaobilerbewsrung 0-15504 Zoseen

Rykestratie 28
10405 Barkn

Hur per E-Mail: Info@@matzing-immabilienbewartung ce

Dazemat Archéolog sche Denhmalpfegs
Rdorat Archiciogisches iomatons-
undl Dokumentatinnasenm
Baaraiaiy |

Toddon 033N

Durchwaht 033702211

Talstac Q33T
Wansdorf, den 3, Seplember 2035

v Iachen

Btsicen trandorboty de
reddndd e eremalp a0 andribung on
Unsar 2achen

Buskunft zum Bodendenkmalstatus - Gemarkung Zemsdor, Flur 2, Flurstick 1041 =
Feldstralle in 15728 Kanigs Wusterhausen OT Zernsderf {Lkr. Dahme-Sproswalc)
e Anfrage vom 0F 092025

Sehr geshriz Damen und Hemren,

zu |heer Anlrage hinsichiiich das Bodendenkmalatatus o.g. Liegenschall kann ich thnen

mllmm dass fr ﬂm Fl.lrsmcu IL:(ZI dar I'-II.I 2 in_der Gemarkung Sarmederf nach
7e ie i __ s S0 "irﬂ'ﬂgl'ﬁ'l

aelsan wlr jedoch dsrml‘ hIn. G'.tss auch mlt umnﬁad:m I:ldar blslang noch - nicht

aklentoundig gewordenen Bodendenkmalen 2u rechnen ist

Im Falle des Enideckung bisher unbebarnter Bodendenkmale bestsh! l2ul Gesals Ober

ten Schutz und die Pllage der Derkmata im Land Brancenburg Meldeptiicht (§ 11 Abs. 1

und 2 BbgDSchG) sowie die Pllicht 2ur unwerdnderten Erhalung und zum Schute ver

Gafahren bls zum Ablauf einer Wocha nach Entdeckung (§ 11 Abs. 3 BiqDSch)

Diese  Aushunft  bebifl  susschBefich den Bodendankmalstales. Zu  ewventusi]
vorhandenan Baudenkmalsn erhalten Sie boi Nachfrage Auskunft durch das BLDAM,
Abteilung Bau- und Kunstdenkmalpflege, Dezemat rventarization.

Mt froundlichen Grifen
im Auftrag

Referentin

Dieses Schrabaen wurco olsklronisch enmialll undist chna Unborschell glitig.

e E-Mal-Adressa chant rorcam Empieng enfacher MERlLngen, sie ar¥inet kainan Zugang K digkal signiase und | ooer
varschlissstie Dukuments
riarradisnon aurn Datondohum gom. &kl 73, 14 CSGVD fingon Sho unar, fitps: dbidam-Drardanbun dedsiaendcuey
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Anlage 20:

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: Liegenschaftszinssitze,
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 Aufen-
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 mafB-
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 Verdffentli-
chung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse ver-
pflichtet (§ 193 Abs. 51. Vm. § 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 Sétze 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 Auflenanlagen) 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 gemédf} §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 getrennt vom Sachwert der Ge-
baude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren grundsitzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.

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

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

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen
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, Erfahrungssétzen 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 Aufienanlagen 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 Wertverhéltnisse) 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 vorlaufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung*
des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks und stellt damit den
,»wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

Begriffe im Sachwertverfahren
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebédudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir
vergleichbare Gebdaude ermittelt.

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

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor (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
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebaudestandard. 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 tiber 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-
Grundfldche® oder ,,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende
Bauteile

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

Der Wert dieser Gebéudeteile ist deshalb zu-
sdtzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durch-schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fla-
che®) durch Wertzuschlage besonders zu be-
riicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal nur
Gebédude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. {iblicherweise 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 beriick-
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 Gebéduden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festle-
gung des Gebiudestandards 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 Industriegebduden,

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 fiir 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 Gebaude wegen Alters
(Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der
ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Ge-
baudes und der jeweils modellhaft anzusetzen-
den Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebédude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer
Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die

iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Ge-
samtnutzungsdauer (GND) gemeint — nicht die
technische Standdauer, die wesentlich ldnger
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
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

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

Aufsenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche
mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungs-
anlagen von der GebdudeauBenwand 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 ,,vorldufiger

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 zunéchst ohne Beriicksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schliefend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert berticksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitit beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche
Verhéltnis 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-
schiftsgrundstiicke), 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
iiblichen 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

(s 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
Mingel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhal-
tungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln
zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung
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 Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich 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 einschlieflich
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 grundsatzlich 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 AuBlenanlagen 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 vorlaufige 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 vorlaufige 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 vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksich-
tigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem vorldufigen Ertragswert sachge-
maf zu berticksichtigen.

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 Ertrage aus dem Grund-
stiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den tiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memoglichkeiten des Grundstiicks (insbeson-
dere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstii-
cken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen,
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 Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich
entstehende Aufwendungen, die fiir eine ord-
nungsgeméle 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 Riickstéinde 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, Authebung
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 zusétzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt wer-
den konnen.

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 Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag — sind wertméBig 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-
verhiltnisse 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 Maf} der baulichen Nutzung
sowie Grofe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kon-
nen insbesondere auf eine Fliacheneinheit 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 Abschlage nach § 9 Abs.
1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu
beriicksichtigen.

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
Fiir 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 verdffentlicht 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-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen
(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 vorlédufigen (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 zusitzliche 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-
mife Marktanpassung nach Mafigabe 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 Aussagefahigkeit 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. verfahrensméBige 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, hangt 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 Geschéftsverkehr) und
b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlés-
sigkeit der zur Erreichung einer hohen Markt-
konformitit des Verfahrensergebnisses erfor-
derlichen Daten.

AG Konigs Wusterhausen

Bewertungsobjekt: mit Einfamilienhaus bebautes Grundstlick

Az.: 8 K42/25

15712 Kénigs Wusterhausen OT Zernsdorf, FeldstraBe 25

Seite
66




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS =,
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung G\Q RICS
¢+ RICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F) <

Notizen

AG Konigs Wusterhausen  Bewertungsobjekt: mit Einfamilienhaus bebautes Grundstiick Seite
Az.: 8 K42/25 15712 Kbnigs Wusterhausen OT Zernsdorf, FeldstralRe 25 67




