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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

- Bewertung nachaufRerem Anschein!

Auftraggeber

| Amtsgericht Kdnigs Wusterhausen

Az.: 8 K 10/23

Wertermittlungsstichtag (WE-ST)

24.04.2024

Objektart:

Grundstick, bebaut

Objektadresse:

15711 Koénigs Wusterhausen, Potsdamer Str. 35

Grundbuchamt: Amtsgericht Kdnigs Wusterhausen

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Konigs Wusterhausen 1403 1

Gemarkung Flur Flurstick(e) Flache
Kdnigs Wusterhausen 2 43 996 m?

Lage- und Objektbeschreibung

Das Grundstiick befindet sich in der Stadt Kénigs Wusterhausen in mittlerer Wohnlage. Die Umgebung ist
gepréagt von Wohnbebauung (Einfamilienhauser) sowie vereinzelt Gewerbe- und Gemeinbedarfsobjekten. Das
Grundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Eingangsvorbau, einem Carport (2 Pkw-Stellplatze) und

weiteren Bauwerken.

Grund und Boden

Merkmal

Auspragung

Entwicklungszustand

baureifes Land

Art der baulichen Nutzung

allgemeines Wohngebiet, § 34 BauGB

ErschlieBung

voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand

beitragsfrei

Besonderheiten:

Denkmalschutz Altlasten Baulasten Uberbauten Bodenordnung | sonstiges
nein nein nein nein nein
Bebauung
Gebaude Einfamilienhaus Carport
Bauweise massiv Holzstéanderkonstruktion
Anbauart freistehend, mit Anbau freistehend
Geschosse K.eIIergeschoss, Erdgeschoss, eingeschossig
nicht ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr ca. 1959 (Bauakte) ca. 2000 (Schatzung)

Unterkellerung

voll unterkellert

nicht unterkellert

Zustand

normal

normal

Modernisierung

teilweise modernisiert

nicht modernisiert

Bauméngel / Bauschaden

keine wesentlichen erkennbar

Nutzung

bewohnt, eigengenutzt

Bemerkungen

Besichtigung nur von der Stral3e aus
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Daten_
Einfamilienhaus (inkl. Anbau) Carport
BGF rd. 279 m?
NHK 2010 rd. 616 €/m?
Sachwertfaktor 0,95
Wohnflache rd. 76 m?
marktibl. erzielb. rd. 835 €/ M 100,00 € p.M.
Nettokaltmiete * (entspricht rd.11,00 €/m2 WFI.)
Rohertrag * ca. 11.222,76 € p. a.
Restnutzungsdauer * 32 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,0%
Bemerkungen
Weitere Nebengebéude:
augenscheinlich vorhanden (Art, Zustand unbekannt)
Wertermittlungsergebnisse
Bodenwert rd. 272.000,00 €
Sachwert rd. 375.000,00 €
Ertragswert rd. 361.000,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) rd. —7.000,00 €
insgesamt
Verkehrswert (lastenfrei) rd.  373.000,00 €
Zubehor rd. 0,00 €
nachrichtlich
Bodenwert (relativ) 273,00 € / m2
Ertragsfaktor (Verkehrswert + Rohertrag) * 33,85
Gebaudefaktor (Verkehrswert + Wohn-/Nutzflache) 1 5.000 €/ m2

I Nach Modernisierung / Instandsetzung / Freilegung
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus
Potsdamer StralRe 35, 15711 Kdnigs Wusterhausen
Grundbuch von Koénigs Wusterhausen, Blatt 1403, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Konigs Wusterhausen, Flur 2, Flurstiick 43,
Flache 996 m?

Amtsgericht Kénigs Wusterhausen
Zwangsversteigerungsabteilung
Schlossplatz 4, 15711 Kénigs Wusterhausen

Auftrag vom 12.02.2024 (Datum des Auftragsschreibens)
Az.: 8 K 10/23

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag (WE-ST):
Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Zwangsversteigerung
24.04.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
24.04.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Der Schuldner, der vermutlich das Bewertungsobjekt nutzt resp.
bewohnt und zum Ortstermin persénlich anwesend war, hat trotz
der Belehrung durch das Gericht und den Sachverstéandigen tber
diesbezigliche Konsequenzen ein Betreten des Grundsticks
und eine Innenbesichtigung der Geb&ude verwehrt.

Daher konnte das Grundstuck mit den Gebauden nur von auf3en,
d.h. von der Stral3e aus, in Augenschein genommen werden. Die
Bewertung erfolgt deshalb nach d&uRerem Anschein und anhand
vorliegender Informationen.

Ausdricklich wird darauf hingewiesen, dass die Erstellung
von Fotoaufnahmen des Grundstiicks von der Stral3e
(6ffentlicher Verkehrsraum) aus und deren Nutzung/Abbil-
dung im Gutachten durch die héchstrichterliche Rechtspre-
chung (“Panoramafreiheit”, vgl. BGH, Urteil vom 17.12. 2010,
V ZR 46/10) gedeckt ist und keine Verletzung der Eigentums-
rechte darstellt.

(Eigentimer und Schuldner), (zustandige
Rechtspflegerin im Amtsgericht Konigs Wusterhausen) sowie
der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  vgl. Anhang
gen, Informationen:
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben 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

2.1 Standortcharakteristika

Der Landkreis Dahme-Spreewald besteht seit dem 6. Dezember 1993 infolge der Kreisgebietsreform im Land
Brandenburg. Er setzt sich im Wesentlichen aus den vormaligen Altkreisen Kénigs Wusterhausen, Luckau
und Libben zusammen. Mit einer Flache von 2.262 km? erstreckt sich der Landkreis Dahme-Spreewald von
der Berliner Stadtgrenze im Norden bis zum Spreewald im Suden.

Zum Berliner Umland gehoren die Stadte Konigs Wusterhausen, Mittenwalde und Wildau sowie die
amtsfreien Gemeinden Eichwalde, Schénefeld, Schulzendorf und Zeuthen. Dem weiteren Metropolenraum
sind die Stadte Lilbben und Luckau sowie die Amter Schenkenlandchen, Unterspreewald, Lieberose/Ober-
spreewald und die Gemeinden Bestensee, Heideblick, Heidesee und Méarkische Heide zugeordnet. Die
Amter Unterspreewald und GolRener Land haben sich am 1. Januar 2013 zum Amt Unterspreewald
zusammengeschlossen. Per 30. Juni 2014 leben im Landkreis Dahme-Spreewald 161.300 Einwohner. Das
entspricht 71 Einwohnern pro Quadratkilometer. Mit dieser Bevélkerungsdichte zahlt der Landkreis zu den
dinn besiedelten Gebieten in Deutschland. Der Bundesdurchschnitt betragt 226 Einwohner pro Quad-
ratkilometer und selbst der Durchschnitt im Bundesland Brandenburg liegt mit 83 Einwohnern pro Quad-
ratkilometer noch geringfugig hoher. Die Bevdlkerung ist Uber das Kreisgebiet nicht gleichmafig verteilt,
sondern weist eine deutliche Konzentration im Berliner Umland auf. Das Berliner Umland liegt mit 297
Einwohnern pro Quadratkilometer Uber dem Bundesdurchschnitt, entsprechend gering ist demgegeniber
die Bevolkerungsdichte im weiteren Metropolenraum.

Der seit langerem prognostizierte demographische Wandel ist im Landkreis Dahme-Spreewald aktuell nicht
spirbar. Die raumlich begrenzten Wachstumsgebiete im Berliner Umland und entlang der Infrastrukturach-
sen Uben weiterhin Ansiedlungsanreiz aus. Damit verbunden ist eine positive Entwicklung der Bevolkerungs-
zahl im Berliner Umland und eine Stagnation der Bevdlkerungszahl im Weiteren Metropolenraum.

Der Landkreis Dahme-Spreewald ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Der bereits bestehende Flughafen
in Schonefeld soll in den nachsten Jahren als Flughafen Berlin Brandenburg Willy Brandt BER in Funktion
gehen und damit die zentrale Luftverkehrsanbindung der Hauptstadtregion gewahrleisten. Durch den Land-
kreis fuhren in Nord-Sid-Richtung die Bundesautobahnen BAB 13 und BAB 113 (Berlin-Dresden), in Ost-
West-Richtung die Bundesautobahnen BAB 10 (sudlicher Berliner Ring) und BAB 12 (Berlin-Frankfurt
(Oder)). Nach der 2008 erfolgten Eréffnung der BAB 113 besteht eine direkte Anbindung an die Berliner
Stadtautobahn, was zu deutlich verkirzten Verkehrsverbindungszeiten und Standortverbesserun- gen im
angrenzenden Einzugsgebiet fuhrt. Zahlreiche Bundes-, Landes- und Kreisstral3en sorgen fiir gute Ver-
kehrsverbindungen im Kreisgebiet. Mit den Eisenbahnlinien Berlin-Dresden und Berlin-Cottbus verlaufen
wichtige Verkehrsadern von der Bundeshauptstadt in den Sudosten Deutschlands durch den Landkreis.
Weiterhin bestehen S-Bahnverbindungen von Koénigs Wusterhausen und Schénefeld zur Bundeshaupt-
stadt Berlin. Im Berliner Umland haben sich in den zurtickliegenden Jahren, begtinstigt durch Standortvorteile
und sehr gute Verkehrsanbindungen, wirtschaftliche Schwerpunkte entwickelt. Hier konzentrieren sich Ge-
werbegebiete insbesondere mit Handels- und Dienstleistungsangeboten, deren Einzugsgebiet Uiber den Be-
reich des Landkreises Dahme-Spreewald hinausgeht.

Die Arbeitslosenquote liegt zum Jahresbeginn 2023 (Februar) im Landkreis Dahme-Spreewald unveréndert
zum Vorjahr bei 4,0 %. Im Land Brandenburg betragt die Arbeitslosenquote zum selben Zeitpunkt 6,0 %
(Bundesrepublik Deutschland: 5,7 %)
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2.2 Situation auf dem Immobilienmarkt

Das Interesse am Grundsticksmarkt im Landkreis Dahme-Spreewald ist seit dem 3. Quartal 2022 nicht
mehr gewachsen. Im Berichtsjahr 2023 sind fallende Zahlen bei der Anzahl an Vertrdgen (-18 %) und dem
Geldumsatz (-40 %) und steigende Zahlen beim Flachenumsatz (+33 %) zu verzeichnen.

Die langfristige Entwicklung der Kennzahlen des gesamten Marktes zeigt sich laut aktuellem Grundstiicks-
marktbericht [6] wie folgt:

e A nzahl der Vertrage e Fl&chenumsatz ha e Geldumsatz 100 T € R
12.000

[\

8.000

6000

Anzahl (ha/ 100 T€

4000

2.000

0 -+ -+ e s e e e e

1991 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023
Jahr

Das Preisniveau des Grundstiicksmarktes im Landkreis Dahme-Spreewald ist unverandert ge-pragt durch
das Lagemerkmal ,Berlinnéhe" in Verbindung mit den vorhandenen Verkehrswegen. Im Weiteren Metropo-
lenraum werden héhere Preise vor allem in der Kreisstadt Libben, in der Gemeinde Bestensee, in einzelnen
Orten im Schenkenlandchen und Orten mit guter Verkehrsanbindung sowie generell fir Grundstiicke in Ufer-
lagen erzielt. Aufgrund der Angebotsverknappung in Verbindung mit steigenden Grundstiickspreisen gelan-
gen infrastrukturell gut erreichbare Gemeinden, wie Heidesee, Mittenwalde und Unterspreewald starker in
den Fokus Bauwilliger. Das spiegelt sich in einigen Orten deutlich in den Kaufpreisen wider.

Tabelle 8-8 Preisentwicklung Ein- und Zweifamilienhiuser LDS

2019 2020 2021 2022 2023
Landkreis Dahme-Spreewald
auswertbare Kauffalle 394 380 346 293 274
durchschnittliche Grundsticksflache m? 950 950 940 960 900
durchschnittlicher Kaufpreis € 321.000 382.000 423.000 468.000 405.000
Tendenz zum Vorjahr ir it i i o

Berliner Umland

durchschnittliche auswertbare Kauffalle 225 229 219 176 176
Grundsticksflache m? a7o a50 830 840 770
durchschnittlicher Kaufpreis € 381.000 440.000 495.000 542.000 474.000
Tendenz zum Vorjahr ir i i =2 i

Die dargestellte (negative) Entwicklung in 2023 hat sich nach Erkenntnissen des Gutachterausschusses auch
in 2024 fortgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
3.1 Lage

3.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Brandenburg

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

nachstgelegene gréRere Stadte:
Berlin (Alexanderplatz, ca. 35 km entfernt)

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:
(vgl. Anlage 1)

Landeshauptstadt:
Potsdam (ca. 50 km entfernt)

Bundesstralen:
B179 Wildau — Bestensee (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 13 Berlin — Dresden, Anschlussstelle Ragow (ca. 3 km ent-
fernt)

Bahnhof:
Konigs Wusterhausen (ca. 2 km entfernt)

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

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Ortslage; Entfernung zum Stadtzentrum ca. 1,5 km;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 1 km entfernt;

Schulen und Arzte in Konigs Wusterhausen vorhanden;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nur bedingt geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise

spurbare Larmimmissionen (durch Stral3enverkehr)

eben

StraRenfront: ca. 20 m;
mittlere Tiefe: ca. 50 m;

GrundstiicksgroRe: insgesamt 996,00 mz;

Bemerkungen: rechteckige Grundstiicksform

Bewertungsobjekt: bebautes Grundstiick

AG Konigs Wusterhausen
Az.: 8 K10/23
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Uberortliche Verbindungsstralie;
klassifizierte StraBe (Landesstral3e L40);
StraRe mit regem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkplatze nicht vorhanden

aber 6ffentliche Parkplatze in der ndheren Umgebung vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
einseitige Grenzbebauung des Carports;
keine offensichtlichen Uberbauten;
Einfriedung mit Zaun

Es liegt vermutlich gewachsener, normal tragfédhiger Baugrund
VOr.

Eine Internetrecherche auf der Webseite des LBGR Branden-
burg ergab keine Anhaltspunkte fur Sachverhalte, die die Bebau-
barkeit des Grundstlicks im Rahmen des § 34 BauGB einschrén-
ken. Hinweise auf auRergewdhnliche Grundwasserverhéltnisse
haben sich nicht ergeben.

Gemal} schriftlicher Auskunft der zustandigen Behdérde (siehe
Anlage 4) ist das Grundsttick im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt. 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 lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 12.02.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs, folgende Eintragungen:

- Auflassungsvormerkung (Rickauflassungsvormerkung);

- Zwangsversteigerungsvermerk.

Ruckauflassungsvormerkung:

Aufgrund des Geburtsdatums des Berechtigen ( 1919) so-
wie weiterer Indizien (Testamente in Grundakte) wird vermutet,
dass der Vermerk Iéschungsreif und nicht mehr wertrelevant ist.

Zwangsversteigerungsvermerk:
Dieser Vermerk ist fir die vorliegende Bewertung unbeachtlich.

AG Konigs Wusterhausen

Bewertungsobjekt: bebautes Grundstiick

Seite 10 von 58

Az.: 8 K10/23

Potsdamer StralRe 35, 15711 Kdnigs Wusterhausen




_/\/ Dipl- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS W
Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (19 RICS

= =2 RICS Registered Valuer = CIS HypZert (F) =

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Satzungen:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden bei einer Preis-(Erlos-)aufteilung sachgemaf bertick-
sichtigt werden.

Aktivvermerke sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene wertbeeinflussende Lasten oder
Rechte, z. B. besondere Pacht- oder Mietbindungen, wurden
nicht festgestellt bzw. sind nach Stellungnahme der zustandigen
Behorden nicht gegeben.

Auf die schriftliche Anfrage des Sachverstandigen hin wurde von
der zusténdigen Behoérde mitgeteilt, dass das Baulastenver-
zeichnis keine das Bewertungsobjekt betreffenden Eintragungen
enthalt (vgl. Anlage 5).

Nach schriftlicher Auskunft der zustédndigen Denkmalschutzbe-
horden sind auf dem Grundstiick keine Baudenkmale verzeich-
net. Das Grundstick liegt auch nicht in einem Denkmalbereich.

Von der Behorde wurde jedoch darauf hingewiesen, dass das
Flurstick Bestandteil der Vermutungsflache 1D 15937 ist und da-
raus bestimmte Verpflichtungen bei Bodeneingriffen erwachsen
(vgl. Anlage 7). Da das Grundstiick jedoch bereits bebaut ist und
weitere Bauvorhaben nicht absehbar sind, wird eine messbhare
Beeinflussung des Verkehrswerts durch den beschriebenen Um-
stand nicht angenommen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

Das Bewertungsobijekt liegt nach Auskunft der zustéandigen Be-
hdrde nicht im Geltungsbereich von Satzungen nach BauGB.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag laut Auskunft
der zustandigen Behérde in keine Bodenordnungsverfahren ein-
bezogen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Auskinfte der zustandigen Behdrden bzw. der von dort zur
Verfligung gestellten Unterlagen sowie der Feststellungen im Ortstermin durchgefihrt.

Bei dieser Wertermittlung kann die formelle und materielle Legalitdt der ausgetibten Nutzungen unterstellt

werden.

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobjekt: bebautes Grundstiick Seite 11 von 58

Az.:. 8 K 10/23 Potsdamer StralRe 35, 15711 Kdnigs Wusterhausen




_/\/ Dipl- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS W
Sachversténdiger fir Immobilienbewertung (i\ RICS
= =2 RICS Registered Valuer = CIS HypZert (F) =

3.5.4 Naturschutzrecht

Schutzgebiete Das Grundstuick ist nicht Bestandteil eines Naturschutzgebietes,
Nationalparks, Nationalen Naturmonuments oder Biospharenre-
servates (88 23 — 25 BNatSchG).

Biotope Auf dem Grundstick befinden sich gemaR Auskunft der zustan-
digen Behorde keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemaf § 30
BNatSchG i.V.m. § 18 BbgNatSchAG.

3.5.5 sonstige offentlich-rechtliche Normen

Die Geltung sonstiger kommunaler Satzungen (z.B. Baumschutzsatzung etc.) im Bereich des Bewertungsob-
jekts wurde nicht geprift. In den meisten Fallen entfalten solche Normen kaum Auswirkungen auf den Immo-
bilienwert. Ggf. doch bestehende (geringfiigige) Wertbeeinflussungen sind in der Regel bereits im Boden-
richtwert abgebildet.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick 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 fiir den Ausbau kommuna-
ler StraBen vom 19. Juni 2019 die Mdglichkeit, Beitrdge von den
Anliegern fur den Ausbau kommunaler StraRen zu erheben, ab-
geschafft. Bescheide nach BauGB und/oder KAG fur vor Inkraft-
treten des Gesetzes erfolgte Stralenausbaumaflinahmen stehen
nach Auskunft der zustandigen Behorde auch nicht mehr aus.

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

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

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation wurden
schriftlich erkundet bzw. beruhen auf den Feststellungen im Orts-
termin und/oder Erkenntnissen aus vorliegenden Unterlagen.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist (soweit von der Stral3e aus sichtbar) mit einem Einfamilienhaus und einem Doppel-Car-
port bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Mdglicherweise sind weitere Bauwerke vorhanden.
Diese lassen sich jedoch nur anhand des Luftbilds nicht identifizieren und kénnen deshalb in der Bewertung
nicht berticksichtigt werden.

Das Objekt ist eigengenutzt.

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobjekt: bebautes Grundstiick Seite 12 von 58
Az.:. 8 K 10/23 Potsdamer StralRe 35, 15711 Kdnigs Wusterhausen




_/\/ Dipl- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS W
Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (&Q RICS

= =2 RICS Registered Valuer = CIS HypZert (F) =

4 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind.

Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Inaugenscheinnahme des Objekts nur
von der StralBe aus moéglich war und damit auch eine Besichtigung der Gebaude von innen nicht er-
folgen konnte. Beschreibung und Bewertung erfolgen insofern nach dem auReren Anschein.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen (insbesondere
der vorliegenden Bauakte), Erkenntnissen aus dem Ortstermin bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr bzw. Jahr der Modernisierung. Die Funktionsféhigkeit 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 erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AulRenansicht

Gebéaudeart: Einfamilienhaus, freistehend,;
vermutlich ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; voll unterkellert;
mit Anbau (Eingang)

Baujahr: 1959 (geméanR Bauakte)
Modernisierung: seit 1990 teilweise modernisiert
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Der Standard der Energieeffizienz befindet sich teilweise noch
auf dem Stand des Baujahrs (mit Ausnahme erneuerter Fenster
und Heizung). Eine weitere energetische Ertlichtigung ist im
Zuge der ohnehin erforderlichen SanierungsmalRnahmen ange-
zeigt (Dammung Fassade, oberste Geschossdecke).

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 bertcksichtigt werden muss.

AuRRenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss: vermutlich Hausanschlussraum, Heizungsraum, Abstellrdume o. a. (keine Wohnflache)

Erdgeschoss: vermutlich Wohnung

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau
vermutlich Streifenfundament, Beton
Mauerwerk
Mauerwerk
vermutlich Gberwiegend Mauerwerk

Massivdecke (vermutlich Beton) tiber Keller,
Holzbalken

KellerauRRentreppe: vermutlich Beton

Geschosstreppe: Ausfiihrung unbekannt

Eingangstur aus Holz

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Walmdach,
Anbau: Schleppdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton),
Anbau: Schindeln (Metall);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall;

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial)

4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
zeitgemalRe, der Nutzung angemessene Ausstattung

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Erdgas oder Erdol be-
trieben; vermutlich Flachheizkérper, mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche Fensterluf-
tung)

zentral Uber Heizung

AG Konigs Wusterhausen
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Das Geb&aude konnte nicht von innen in Augenschein genommen werden. Die Beschreibung erfolgt
daher anhand von auf3en sichtbarer / erkennbarer Tatsachen bzw. der vorliegenden Bauakte. Hinsicht-
lich nicht bekannter Merkmale werden bei der Bewertung baujahrstypische Ausstattungen unterstellt.

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:
sanitére Installation:

Grundrissgestaltung:

unbekannt
unbekannt
unbekannt

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff; Fensterbanke aul3en aus Beton

Innentiiren: Ausfiihrung unbekannt
vermutet: typische Ausstattung im Jahr 2000 (noch zeitgemaf)

zweckmaRig, fir das Baujahr zeittypisch

4.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméngel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Carport

Baujahr:

Bauart:
AuRRenansicht:
Dachform:

Dach aus:
Boden:
Besonderheiten:

4.4 Nebengebaude

Loggia (in BGF enthalten)
augenscheinlich keine vorhanden
gut

keine wesentlichen erkennbar,
leichte Putzschaden an Fassade

keine ersichtlich

Der bauliche Zustand ist normal. Es besteht augenscheinlich
kein groRerer Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

ca. 2000 (geschatzt);
Holzstanderkonstruktion;
Wande verbrettert;
Pultdach;

Holz mit Trapezblech;
Betonverbundsteine;

2 Pkw-Stellplatze

Auf dem Luftbild sind weitere Bauwerke erkennbar. Allerdings konnten diese nicht in Augenschein genommen
werden und missen daher bei der Bewertung auf3er Betracht bleiben.

4.5 Aulenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und

Pflanzungen, Einfriedung (Zaun, Hecken)

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobjekt: bebautes Grundstiick
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5 Zu den Fragen des Gerichts

5.1 Ubereinstimmung des Grundstiicksbeschriebs mit den tatsachlichen Verhaltnissen

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

5.2 Miet- und Pachtverhaltnisse

Offenkundig wird das Objekt vom Eigentiimer selbst genutzt. Miet- oder Pachtverhéltnisse wurden nicht mit-
geteilt und sind auch nicht anderweitig bekannt geworden.

5.3 Gewerbebetrieb

Auf dem Grundstiick besteht vermutlich eine Nutzung zu Wohnzwecken. Augenscheinlich wird dort derzeit
kein Gewerbebetrieb gefihrt.

5.4 nicht mitbewertete Maschinen oder Betriebseinrichtungen

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

5.5 Scheinbestandteile und Zubehor
Scheinbestandteile i.S.v. 8§ 95 BGB und Zubehotr i.S.v. § 97 BGB wurden nicht vorgefunden.

5.6 Verdacht auf Hausschwamm

Hausschwamm wurde nicht wahrgenommen. Wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung lasst sich ein Befall
jedoch nicht abschlieRend ausschlief3en.

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

5.8 baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen; Baugenehmigung

Baulasten, baubehérdliche Beschréankungen, 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 Energieausweis

Ein Energieausweis wurde vom Eigentiimer nicht vorgelegt.

5.11 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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5.12 dingliche Rechte / Belastungen

In Abt. Il des Grundbuchs besteht eine das Bewertungsobjekt betreffende Eintragung: Riickauflassungsvor-
merkung.

Auflassungsvormerkungen sind ein Sicherungsmittel eigener Art (keine Dienstbarkeiten). Sie sichern den An-
spruch auf Verschaffung des Eigentums zugunsten desjenigen, der sich als Berechtigter aus einem Kaufver-
trag oder einem anderen Rechtsgeschéft (z.B. Tausch) mit dem Eigentiimer ergibt. Sie hindert den bisheri-
gen, noch im Grundbuch vermerkten Eigentiimer, weitere Verfligungen bzgl. des Grundstiicks zu treffen, die
den Anspruch des Erwerbers auf Verschaffung des Eigentums beeintrachtigten oder vereiteln kénnten.

Das bedeutet, dass ein mit Auflassungsvormerkung(en) belastetes Grundstiick nicht im gewdéhnlichen Ge-
schéaftsverkehr verkauft werden kann und daher auch kein Marktgeschehen fiir solche Grundstiicke besteht.
Das Grundstiick hat demzufolge keinen (von 0,00 € abweichenden) Verkehrswert i. S. v. § 194 BauGB. Eine
wirksame Auflassungsvormerkung wirde demzufolge jede fir sich allein im normalen Geschaftsverkehr (au-
Rerhalb der Zwangsversteigerung) grundsatzlich eine Wertminderung des Grundstiicks auf 0,00 € bewirken.

Aufgrund des im Grundbuch verzeichneten Geburtsjahrs des Berechtigten (1919) wird hier jedoch davon
ausgegangen, dass die Vormerkung obsolet und I6schungsreif ist.

5.13 Schornsteinfeger

Zustandiger Bezirksschornsteinfeger ist It. Landesinnungsverband des Schornsteinfegerhandwerks Branden-
burg

15712 Koénigs Wusterhausen OT Senzig

5.14 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 Sozialwoh-
nung liegen nicht vor. Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen auf dem Bewertungsgrund-
stuck nicht als offentlich geférdert i.S.v. 8 17 WoBIindG gelten.

6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 15711 Kdnigs
Wusterhausen, Potsdamer Stral3e 35, zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2024 ermittelt.

Grundstuicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Kdnigs Wusterhausen 1403 1

Gemarkung Flur Flursttick Flache

Konigs Wusterhausen 2 43 996 m?
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
(vgl. Anhang, Anlage 13).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewothnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls (vgl. 8§ 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, siehe auch Anhang,
Anlage 15) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Ertragen, sondern zur (persodnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der Au3enanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuRenan-
lagen) ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige Berechnungsmethode, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Im Ertragswertverfahren wird gemafl § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 der Wert von bebauten (und aus-
nahmsweise auch von unbebauten) Grundstiicken auf der Grundlage markttiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Der vorlaufige Ertragswert setzt sich, aus dem vorlaufigen Ertragswert der auf dem Grundstiick vorhandenen
baulichen und nicht baulichen Anlagen sowie dem Bodenwert zusammen.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemald zu berlicksichtigen. Dazu zahlen
z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berucksichtigt sind,
wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),
Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Sowohl fur die Ertragswert- als auch fur die Sachwertberechnung ist der Bodenwert des Bewertungsobjekts
als ein Parameter erforderlich. Deshalb wird zunachst die Ermittlung des Bodenwerts durchgefihrt.

6.3 Bodenwertermittlung

6.3.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung
(vgl. Anhang, Anlage 13).

6.3.2 Erlauterungen zur durchgefiuhrten Bodenwertermittlung

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. 8 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor.

Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner relativen Richtigkeit (Ver-
gleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Ver-
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemein-
den) auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsver-
héaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. 8 26 Abs. 2
i.V.m. 89 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertermittlung” dieses
Gutachtens).
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Auf die Heranziehung von Vergleichskaufpreisen wird verzichtet. Zum einen besteht die Bodenrichtwertzone
Uberwiegend aus bebauten Grundstiicken, so dass die Recherche nach Kaufpreisen fir unbebaute Grundstu-
cke, noch dazu in statistisch verwertbarer Menge, als nicht zielfihrend erscheint. Zum anderen kann sich eine
fundierte Verkehrswertermittlung gerade bei bebauten Grundstiicken darauf beschranken, den Bodenwert auf
der Grundlage von Bodenrichtwerten anzusetzen (vgl. [4], Kap. 4.3.2.1, RN 156).

6.3.3 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (fir eine mittlere Lage) 310,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenricht-
wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 900 mz2

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 996 m2

6.3.4 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsgrundstick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.04.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 310,00 €/m?2

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.04.2024 - 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage - 0,90 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) - 1,00 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 279,00 €/m2 E4
Flache (m2) 900 996 - 0,98 E5
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land - 1,00 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 273,42 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 273,42 €/mz2
Flache - 996 m?
beitragsfreier Bodenwert = 272.326,32 €

rd. 272.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2024 insgesamt 272.000,00 €.
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6.3.5 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist
nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstich-
tag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen nachweisbar sind.

E2

Die Lage ist gepragt von der direkt am Objekt vorbeifiihrenden, stark befahrenen Potsdamer Straf3e, wodurch
merkliche Larm- und Staubimmissionen bedingt sind. Im Vergleich zum durchschnittlichen Grundstuck der
Bodenrichtwertzone ist dadurch ein Minderwert gegeben, der sachversténdig auf 10% des Bodenrichtwerts
geschéatzt wird.

E3

Aufgrund gleicher bzw. ahnlicher Merkmalsauspragung bei Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrundstuick
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 Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der Re-
gion bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstticken in dieser Lage). Die danach ggf. noch bertcksich-
tigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beein-
flussen demzufolge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

ES

Grundsatzlich gilt: Je groRRer eine Grundstlicksflache 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 Umrech-
nung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungsgrund-
stucks erfolgt unter Verwendung der vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

6.4 Sachwertermittlung

6.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
(vgl. Anlage 13)

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 35 - 39 ImmoWertV 21 gesetzlich
geregelt. Der Sachwert wird aus der Summe der Bodenwerte und Sachwerte der auf dem Grundstiick vorhan-
denen nutzbaren Geb&ude und Au3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 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 be-
sondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) abzuleiten.

Derr Zeitwert untergeordneter Gebaude(-teile) kann aus Vereinfachungsgriinden auch anhand von Erfah-
rungswerten pauschal geschatzt werden. Ein solcher Fall liegt hier hinsichtlich des Nebengeb&udes (Carport)
VOr.

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

6.4.2 Wertansatze in der Sachwertermittlung

Berechnungsbasis

Die Angaben zu den Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurden vom Sachverstandigen aus den
vorliegenden Bauunterlagen ibernommen und nach IT-unterstitzter Plausibilitatspriifung anhand eines Luft-
bilds angesetzt. Die ermittelten Mal3e entsprechen im Wesentlichen (betreffend das Hauptgebaude) auch den
Darstellungen der Liegenschaftskarte.
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Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Ge-
baude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wéagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AuRenwénde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und AuRRentlren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwénde und -tliren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,5 0,5
FuRbbdden 5,0% 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 115% | 500% | 385% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Aul3enwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserze-
Standardstufe 1 | mentplatten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich
nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafier Warmeschutz (vor ca. 1995)

Standardstufe 2

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemafe
Dachdammung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AufRentliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwéande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Holzbalkendecken mit Fullung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfa-
cher Art und Ausfuhrung

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Standardstufe 2

Standardstufe 3

Standardstufe 2

Standardstufe 2

Standardstufe 3

FuBbdden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten
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Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 ;
gefliest

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

Standardstufe 3 hoch gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasau3enwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FulRbodenheizung (vor ca. 1995)

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brenn-

Standardstufe 3
wertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Fur Gebaude, die nicht eindeutig den tabellierten Gebaudetypen entsprechen, z.B. solche mit Teilunterkel-
lerung, Dachteilausbau oder Anbauten, kénnen die NHK 2010 ggf. in einer ,Mischkalkulation* auch als ,Ge-
baude-Mix" bezeichnet (Nr. 4.1.1.6 SW-RL) ermittelt werden.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude: Einfamilienhaus
Berlcksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, nicht ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%6] [€/m2 BGF]
1 545,00 11,5 62,68
2 605,00 50,0 302,50
3 695,00 38,5 267,58
4 840,00 0,0 0,00
5 1.050,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 632,76
gewogener Standard = 2,3
(entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

Bertcksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 632,76 €/m2 BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

U eingeschrankte Nutzbarkeit bei nicht ausgebautem DG - 0,930

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 588,47 €/m2 BGF
rd. 588,00 €/m2 BGF

Berlicksichtigung der Eigenschaften fur den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 1.072,60 €/m2 BGF
rd. 1.073,00 €/m2 BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am Gesamtgebaude NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] BGF [m?] [%6] [€/m2 BGF]
Gebaudeteil 1 588,00 262,92 94,26 554,25
Gebaudeteil 2 1.073,00 16,01 5,74 61,59
gewogene NHK 2010 fur das Gesamtgebaude = 616,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex fir Wohngebdude, wegen erforderlicher Modellkonformitéat per
30.06.2023 (= Mittelwert des gewéhlten Berichtszeitraums des Grundstiicksmarktberichts) und dem Baupreis-
index (Wohngebaude) im Basisjahr (= 100).

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag), vgl. An-
lage 13, kdnnen durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten berlicksichtigt
werden.

Besondere Bauteile im Sinne der Definition sind gemaf Modellbeschreibung des Gutachterausschusses in [6]
in Ublichem Umfang grundsétzlich bereits in den anzusetzenden NHK enthalten. Weitere, in Qualitat und
Quantitat berdurchschnittliche und damit signifikant wertbeeinflussende Bauteile, wurden nicht wahrgenom-
men.

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine Modellgro3e im Sachwertverfahren. Da im Modell des Gutachteraus-
schusses It. [6] kein Regionalfaktor berticksichtigt wurde, durfte ein solcher aus Griinden der Modellkonformitat
in dieser Wertermittlung nicht angesetzt werden.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell. Hier wurde das Modell des Gutachterausschusses (entsprechend Anlage 1 ImmoWertV 21) angewandt.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. 8 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
‘tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1959 errichtete Gebaude wurde teilweise modernisiert. (Fur eine nachhaltige wirt-
schaftliche Nutzbarkeit sind eventuell Modernisierungen erforderlich, die wegen nicht erfolgter Innenbesichti-
gung im Wertermittlungsansatz noch nicht als bereits durchgefiihrt unterstellt werden konnten.)

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21") eingeordnet. Hieraus ergeben sich 7
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:
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o Maxi- Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmal3nahmen male (vermutlich)
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte Unterstellte
MaRnahmen MalRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2,0 0,0
Modernisierung der Fenster und Au3entlren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- > 10 00
wasser) ' '
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRRbdden,
2 1,0 0,0
Treppen
Summe 7,0 0,0

Ausgehend von den 7 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad” zuzuordnen. In Abhéngigkeit von:
- der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebaudealter (2024 — 1959 = 65 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 65 Jahre =) 15 Jahren
und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fiir das Gebaude ge-
maR der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 32
Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung und unter Berlicksichtigung der seit Durchfiihrung
der bereits erfolgten Modernisierungsarbeiten verstrichenen Zeit wird fiir das Gebaude ,Einfamilienhaus” in
der Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 32 Jahren zugrunde gelegt.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird, da auch der verwendete Marktan-
passungsfaktor 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.

AufBlenanlagen (8 37 ImmoWertV 21)

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden als Gesamtheit pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schatzt. Grundlage sind die in [6] vorgegebenen Modellansétze fur pauschale Zuschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schéatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 4.985,97 €

(4% von 124.649,18 €)

Summe 4.985,97 €

Sachwertfaktor (8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss des Land-
kreises in [6] veroffentlichten Daten fur vergleichbare Grundstiicke sachverstandig geschéatzt und angesetzt.
Danach liegen Kaufpreise im Landkreis (Berliner Umland ohne S-Bahn, Baujahr nach 1990) zwischen rd. 25 %
unterhalb und rd. 20% oberhalb, im Mittel rd. 15% unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des
herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts). Hier kommt unter Berlicksichtigung der Merkmale
des Objekts (Gebaudeart, -gréRe, -alter, -zustand sowie der Lage ein Sachwertfaktor im mittleren bis oberen
Bereich der Spanne, mithin von 0,95, zur Anwendung.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch markttibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Fir die Entwicklung der Marktwerte von Immobilien im Jahr 2024 (also nach dem Berichtszeitraum des Grund-
stucksmarktberichtes [6] gibt es noch keine belastbaren Anhaltspunkte. Allerdings wird von breiten Kreisen
der Immobilienwirtschaft hier ein moderater Riickgang vermutet. Dem folgend wird auf eine (weitere) Markt-
anpassung verzichtet.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berilicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind. Derartige Merkmale liegen
hier vermutlich vor bzw. werden nach &uferen Anschein unterstellt.

Es wird angenommen, dass ein moderater Instandhaltungsstau besteht. Dieser wird sachverstandig auf rd.
5 % des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen geschétzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten -7.000,00 €
pauschale Schéatzung (rd. 5 % des vorlaufigen Sachwerts)

Summe -7.000,00 €

6.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Carport
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 616,00 €/m2 BGF pauschale
Wertschatzung

Berechnungsbasis

- Brutto-Grundflache (BGF) X 278,93 m2
Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 171.820,88 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.04.2024 (2010 = 100) X 177,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 304.122,96 €

Regionalfaktor X 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 304.122,96 €
Alterswertminderung

- Modell linear

- Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

- Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre

- prozentual 60,00 %

- Faktor X 0,4

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 121.649,18 € 3.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 124.649,18 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen + 4,985,97 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 129.635,15 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 272.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 401.635,15 €
Sachwertfaktor - 0,95
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 381.553,39 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.000,00 €
Sachwert = 374.553,39 €

rd. 375.000,00 €

Der Sachwert des Grundstuicks wurde zum WE-ST mit rd. 375.000,00 € ermittelt.
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6.5 Ertragswertermittlung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
(vgl. Anlage 13)
Das Modell fuir die Ertragswertermittlung ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertréagen (insbe-
sondere Mieten und Pachten aus dem Grundstick. Die Summe aller dieser Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. Mal3geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlief3lich
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, flr den Grund und Boden unendlich (ewige
Rente).

Die ImmoWertV 21 nennt in § 27 Abs. 5 drei Verfahrensvarianten zur Ermittlung des Ertragswerts
das allgemeine Ertragswertverfahren (8 28 ImmoWertV 21); das vereinfachte Ertragswertverfahren (8 29 Im-
moWertV 21) und das periodische Ertragswertverfahren (8 30 ImmoWertV 21).

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

6.5.2 Wertanséatze in der Ertragswertermittlung

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstlick nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird fir das Einfamilienhaus auf der Grundlage von Angaben Uber
Vergleichsmieten fir Wohnungen auf mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundsticken
(Grundstucke mit Einfamilienhdusern) angesetzt.

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

Der Sachverstandige halt unter diesen Voraussetzungen und nach den genannten Auskinften sowie nach
seiner Erfahrung fur Einfamilienh&duser in derartigen Lagen und Objekten eine Miete bei ca. 835 € (rd. 11,00 €
je m2 Wohnflache unter Berlicksichtigung der GroRe, Ausstattung, Zuschnitt der Wohn- und Nutzflachen, fir
marktiblich erzielbar.

Die verwendeten Ansétze verstehen sich als erzielbare Nettokaltmieten fir die Nutzungseinheit nach Durch-
fuhrung der noch erforderlichen MaRnahmen zur Beseitigung eines bestehenden Instandhaltungsstaus.

Hinsichtlich des Carports wird in Anlehnung an regionale Erfahrungswerte von einer erzielbaren Miete von rd.
100 €/m2 (fur beide Stellflachen insgesamt) ausgegangen.

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen des Einfamilienhauses wurden IT-unterstiitzt aus den vorliegen-
den Bauzeichnungen entnommen und angesetzt.
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Die Wohnflachenangaben entsprechen im Wesentlichen den Vorgaben der der WMR (wohnwertabhéngige
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
Wertermittlung verwendbar sind. Fir andere Zwecke (z.B. im Rahmen mietvertraglicher Angelegenheiten) ist
ein konkretes Aufmald vor Ort unerlasslich.

Bewirtschaftungskosten (8§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)
fur die Mieteinheit Wohnung:

BWK-Antell Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 339,00
Instandhaltungskosten 13,20 1.002,28
Mietausfallwagnis 2,00 204,00
Summe 1.545,28
(ca. 15 % des Rohertrags)
fur die Mieteinheit Kfz.-Stellplatze (Carport):
BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten pauschal 88,00
Instandhaltungskosten pauschal 200,00
Mietausfallwagnis 2,00 24,00
Summe 312,00
(ca. 26 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an die in [6] angegebenen Empfehlungen (mit Bezug zu Anga-
ben des Oberen Gutachterausschusses Brandenburg) angesetzt. Danach betragt der Liegenschaftszinssatz
fur Einfamilienhauser im Land Brandenburg durchschnittlich rd. 2,1 %. Der Liegenschaftszinssatz wird hier in
Ansehung sowohl der konkreten Objektmerkmale (Lage etc.) als auch der zuletzt nachlassenden Konjunktur
mit 2,0 % angesetzt.

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

Aus Vereinfachungsgriinden wird hier eine unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Relevanz der Gebaude
gemittelte Restnutzungsdauer von 32 Jahren fiir beide Gebaude insgesamt zum Ansatz gebracht.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
(vgl. 6.4.2)

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

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbare
nung Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m2) (Stk.) (€/m2) bzw. monatlich (€) | jahrlich (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung EG 75,93 11,00 835,23 10.022,76
Carport Kfz.-Stellplatze 2,00 50,00 100,00 1.200,00
Summe 75,93 2,00 935,23 11.222,76

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. 8 17 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 11.222,76 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.857,28 €

jahrlicher Reinertrag = 9.542,72 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 272.000,00 € (Liegenschaftszinssatz ~ Bodenwert (beitragsfrei)) - 5.440,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 4.102,72 €

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

bei LZ=2,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 32 Jahren Restnutzungsdauer - 23,468

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 96.282,63 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 272.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 368.282,63 €

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 368.282,63 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.000,00 €

Ertragswert = 361.282,63 €
rd. 361.000,00 €

Der Ertragswert wurde zum WE-ST mit rd. 361.000 € ermittelt.
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6.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfah-
ren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren
deshalb gleichermalRen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hAngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:
von der Art des zu bewertenden Objekts (Uibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr 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 fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

6.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 375.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 361.000,00 € 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 Im-
moWertV 21). Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszu-
verlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (¢) und dem Ertragswert das Gewicht 0,20 (a) beige-
messen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen flr das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in befriedigender
Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, tberértlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfigung. Beziglich
der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das Gewicht
0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,20 (a) ~ 0,50 (b) = 0,100 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) ~ 0,80 (d) = 0,800.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[375.000,00 € x 0,800 + 361.000,00 € x 0,100] , 0,900 = rd. 373.000,00 €.
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6.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 15711 Konigs Wusterhausen,
Potsdamer Straf3e 35,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Konigs Wusterhausen 1403 1
Gemarkung Flur Flursttick
Konigs Wusterhausen 2 43

wird - nach duRerem Anschein - zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2024 mit rd.

373.000 €

in Worten: dreihundertdreiundsiebzigtausend Euro

geschatzt.
Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,

aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulédssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwir-
digkeit beigemessen werden kann.

Berlin, 25.06.2024

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

Hinweise zu aulRergewo6hnlichen Einflissen auf den Immobilienmarkt

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

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der Vermietungs-
und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziel-
len, noch nicht abschlie3end bestimmbar. Trotz der genannten Umstande ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum
Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Die momentanen Einschatzungen uber die aktuellen Wertverhaltnisse miissen
auf dem Grundstlicksmarkt vor dem Hintergrund des derzeit unabsehbaren Fortgangs der internationalen Krisenpro-
zesse getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen daher einer erhdhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell noch unklaren Einflusses, den die genannten Vorgange auf die regionalen Immobilienmarkte ha-
ben, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberpriifung des Bewertungser-
gebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen
abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berticksichtigt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts gemaR § 839a BGB. Die sonstigen Beschrei-
bungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.
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7 Anhang

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BbgBO:
Brandenburgische Bauordnung

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung 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:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

RL EW-BB
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen im Land Brandenburg
(Brandenburgische Ertragswertrichtlinie)

RL SW-BB
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Sachwerten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg (Branden-
burgische Sachwertrichtlinie)

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

[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 Grundstticken, 10. Aufl., Bundesanzeiger Verlag,
Kéln, 2023

[5] Schmitz, Heinz, u. a.: Baukosten 2018, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag
Hubert Wingen, Essen, 2018
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[6]

Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Dahme-Spreewald: Grund-
sticksmarktbericht 2023, Libben, 2024

[7] Schoéner, H; Stéber, K: Grundbuchrecht, 16. Aufl., Verlag C. H. Beck, Miinchen 2020
(8]

9]

Stober, Kurt: Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2022

WertermittlungsForum: WF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR), Richtlinie und Kommentar,
Verlag Wertermittlungsforum, Sinzig, 2007

7.3

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten Softwarepro-
gramms “Sprengnetter ProSa, Version 36" erstellt.

Verwendete fachspezifische Software

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 fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg: www.lbgr.brandenburg.de,

7.4 beigezogene Dokumente / eingeholte Auskiinfte

Lfd. Art der Auskunft / des Dokuments Quelle Datum der Auskunft
Nr. ggf. Datum der Erstellung Ubergeben von / Eingang
1 | Grundbuchauszug Blatt 1403 U. v. Auftraggeber 20.02.2024
Stand: 20.04.2023
2 | Auskunft GBA Grundbuchamt 05.03.2024
Urk. - Nr.: 692_1997, 1819 1998 und | Kdnigs Wusterhausen
0406_2004 V
3 | Auszug aus dem Liegenschaftskataster | Landkreis Dahme-Spreewald 27.02.2024
Katasterbehorde
4 | Auskunft zu Bodenrichtwerten Internet / BORIS 19.06.2024
5 | Auskunft aus dem Altlastenkataster Landkreis Dahme-Spreewald 04.04.2024
und Naturschutz Dez. Umweltamt
6 | Auskunft aus dem Baulastenverzeich- | Landkreis Dahme-Spreewald 05.03.2024
nis untere Bauaufsichtsbehérde
7 | Auskunft Fragebogen Stadt Kdnigs Wusterhausen 16.04.2024
Bauen u. Stadtentwicklung
8 | Auskunft Bauarchiv (Vorort-Termin) Landkreis Dahme-Spreewald 14.12.2023
Bauarchiv
9 | Auskunft Bodendenkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 26.02.2024
fur Denkmalpflege
10 | Auskunft Denkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 26.02.2024
fur Denkmalpflege
11 | Auskunft ErschlieBung Markischer Abwasser- und Was- |19.03.2024
Wasser/Abwasser serzweckverband - MAWV
12 | Auskunft ErschlieBung Gas EWE Netz GmbH 01.03.2024
Netzregion Konigs Wusterhausen
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8 Anlagen

8.1 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 01: Auszug aus der Stral3enkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 02: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 03: Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 04: Auszug aus dem Altlastenkataster
Anlage 05: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 06: Auskunft zum Bodenrichtwert
Anlage 07: Auskunft zum denkmalschutzrechtlichen Status
Anlage 08: automatisierter Fremdreport zur Makro- und Mikrolage
Anlage 09: Grundriss und Schnitt
Anlage 10: Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflache
Anlage 11: Fotolibersichtsplan (Auf3enfotos)
Anlage 12: Fotos
Anlage 13: Wertermittlungsverfahren: Einfihrung, Begriffsbestimmungen und Verkehrswertableitung
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Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte

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

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1von 1

| Landkrais Dahme-Sproowald [Wokrojs Dubja-Blota] Auszug aus dem
Katasterbahdrde Liegenschaftskataster
'-Q /" Reutergassa 12 Lisgenschattskarte 1:1000
8 15007 Lobben
Fhsrstack &3 Gerends g Wesleriaussn E":?;j::fé:fl.ﬂﬂ

Flur ] Kres Dahra-Spresawald [Dujg-Siois]
Gemaung:  Korgs
Wusteihausen

BT

Malatst 1 1000
Db o) A (ST Juacriityl Do Abuiichd Tur \essSarfichung ader fartergates ur Crvde b aar il T AT B Car BT g

ey Wnicrgabe: ot e C Land Besclortury W Inhacor dor FRochns s co Dodoasadricn Mrzoscison D Rogaungos oo Uridsoncchia clelion arberite [ 10 A2a. 3
HIMHIOUMIES VRS, M ST - B VATV = AOTY T NG 000 (VSR VT, B (5 2 ), PP e CLIECT AT T O TR T 18 DT (VER AT, N BT
i Sargaate Wi Fadrrtale warlsraen i emkian Srtegrdegen shgrtn v pre@vkrer seus bedog § v Lagagres.sss du erpgriees Mad dalan
St GrCh HBEreteioie Dun re S osds 00 [Dulys- Bl Ry o 2 15907 Libbarwy
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Anlage 3: Luftbild

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1von 1
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Anlage 4: Auszug aus dem Altlastenkataster
Seite 1 von 2
Der Landrat
wlsrafirgly i, A 121 ke } _— —
Diecrasmal Bonw. Al L rrvassrril
unbse Nelurchulrbah o
Arachiile - Wlnbacatrale 1
1 T Libbe Sp\m.dc
Metzing Immobilienbewertung Beacheterin I !
Harrn Matthias Metzing Ziranior:
Rykestralle 26 Vermitiung: 03545 200
10405 Berlin Curctrmahi: 03548 20
Far OahaE 2
E-bAmi® UrTaRRAMEAshme-Apraawild fe
ARenre s her AT 2-T0780-24-688
Datuen: 2003 2024
Ihir Eckeeban v
- Ihr 2eschen: 01219- 001724
Crundsblch. Hbngs Wuslemausen, Kinigs Wuslerhawsen, Polsdamer Siralla 25
Gamarkung Kanigs Wuslarhausaen, Flur 2, Flurstiick 43
Wornaben: N'I'!'I'HQE Bul AUSRUAT PU unwelrachchan Be‘anom Fur Eﬂ'ﬂl!ltll‘i{; des VerkePtswiries sines
Grundstibches im Zwangsversiegenmgsverdahran
Sehr geehrier Herr Metzing,
Bezug nehmend auf Ihre Auskunftsanfrage vom 20.02.2024 méchte ich lhnen nachiolgend die
Belange des Urmwellamias des Landkreises Dahme-Spreewald miltailan.
urifere Abfolwirtschaffs- £ uniare enschutzbahdrde LDS
Beziiglich vorhandener Altlasten / alttastvardachtiger Flichen nach § 2 Abs. 5 und 6 BBodSchiG’
gabe ich Ihnen gam. BbgUIG? falgende Auskunit:
Das Grundsiick:
— Kanigs Wusierhausen, Potsdamer Stralle 35
Gemarkung Kénigs Wusterhausen, Flur 2, Flurstick 43
st nach dem derzeiligen Konntnisstand nicht als altlastverdachtige Fliche bzw. Allast im
Altlastenkataster des Landkreises Dahme - Spreewald registriert.
urifere Naturschulzbeh LOS
Das angefragte Flurstick befindet sich nicht in einem Natur- eder Landschafisschutzgebiet.
Es liegan auch keina Naturdenkmaler cder kartiere geschiitzte Biotope var
! Gasstr zum Schutz ver schdbchan Dodsnwssrderingsn und tur Samenmg von Altastsn [Eundes Bodensshutrgessts - BBocSchG) vom 17
Mérz 1958 (BOB1 15, 502) b der zerzei geilenden Fasseng
! Urnesltnformatonscesat dos Lasdes Brandenburg (BaqUIG] vore 26 Miirz 3007 JGVEI | M-, 6 5.7d) in cer ruriet gakender Fsssung
Haupis®z T Wersalungastandand in Virwalhing salendsete Barmyirhingung I
Reuergaess 17 15007 Libber. [Sporwald) 15711 Kénige Westivhausen MBlslbeandentusgiche  watw dahsa spipeeld di
1N T LinEen (Spresanid]  Beahovenee] 14 Bricikareypbe 41 Bpacaneyin Poosdare BNl
Pagtanzchrift Wanbargerala 1 Sehufey 1 b EAN: DEZF 1E05 0000 s v
Posfach 14 41 Haupisirada 5| Fondanaglaly "0 SER1 SRt AT © Dot bt Dbl Ayt dutrui)
1550 | (b (S| Loy sivufla 17 Tesen BIC  WELADEDY PR ;\fm""' E*P“g:’;’“"ﬂ'“ﬁml
TS Luchey KL bbb ekl Sar 157 [ —
Homergiess 3 —_—
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Auszug aus dem Altlastenkataster

Seke: 2 E7.2-T0TE0- 24685

Des Weiteren liegt das Grundstick innerhalb des Gellungsbersiches der kommunalen
Baumschutzsatzung der Stadt Kdnlgs Wusterhausen, welche in dar Nutzung des Grundstickes zu
beachtan ist

Die vorgenannte Baumschutzsatzung kann unter nachfolgendem Weblink eingesehen werden:

hitps:/ : f.
aumschutrsatzung

Bestehende naturschutzrechtliche Ausgleichsforderungen aws dem Vollzug der vorgenanmten
Baumschutrsatzung erragen Sie bifte bai der Verwaltung der Stadt Konigs Wusterhausen

Hinweis:

Ich weise darauf hin, dass mit der umweltrechtlichen Auskunft keine baurechtliche Einschatzung 2ur
Flache getroffen wird,

FUr haurechtliche Anfragen wenden Ske sich bitte an das Bauordnungsamt des Landreises Dahme-
Spreewald.

Mit Treundlichen Griiken
im Aurtv_glg
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Landkreis Dahme-Spreewald

Der Landrat

Lanckrots Datme- Spreswad Hosancasse 12, 15807 Labben dSpmewilc)

Derernat bew. Ami Bauardrungeaml
unieri Bauayfschisbehdnde
Anachnilt: Beohovemweg 14
15007 Liboan [Spreawiis)
Metzing Immobikenbewartung BRart o i
Herm Matthias Matzing Timmas;
Ryxestralte 26 Vamittlung: 03546 20-0
10405 Bedin Durcrwahl: 054G 20-
Fiae: D048 20
ELRdail™: nauasigidahme-soamewald do
M iesraraichan: BI-00921-24-85
Draturr 2022004
hw Schrobon wom:
i Zolchern: 121001524
Grundshick: Hinigs Wuslernausen, Polsdemer Stralle 35
Gemarkung Kénigs Wusterhausen, Flur 2, Flurstick 43
WVarhakan Blandastena uskunf

Sehr geehrter Harr Metzing,

auf der Grundlage Ihres Schreibens vom 22.02.2024 bezuglich einer Auskunit aus dem Baulasten-
verzeichnis teile ich lhren Folgendes mit:

Fur das Grundsidck

Gemarkung  Konigs Wusterhausen

Flur 2

Flursiuck 43
liegen keine Eintragungen im hier verwallelen Baulastenverzeichnis var.
Diese Auskunft ist gemall der Verordnung Uber die Gebuhren in bavordnurgsrechtlichen angele-
genheilen im Land Brandenburg (BbgBauGebO) vom 20,08.2009 in der zurzeit glltigen Fassung,
Tarifstele 9.4 gebinrenpllichiig.

Mit freundlichen Grilen

im Aufrag

Anlage

Kostenbescheid

Taupiwes “Versthusgastandcria s W atasdocts n Bankveshinding inharat

[P e i 1} 15307 Lubben (Spreswald) 13711 Konlgs Wustirhausen  lAlsibrindertuigsdhe  wow el soreewiis de
1EGAT Linke (Bpreewsld] Boohavonweg 11 Birlckaritrals 41 Sparkaias in Bocsdam  EMad
Postanachrift WP B A | Sohuweg 1B WA DEZ0 1608 0000 i me-sreewaklde”
Pegtlseh 14 41 Hamapisbala &1 Fartanaplats 10 S0 5343 52 'D-“w:n:dh B Mr:‘:rn:‘uﬂd’\
1 T B WILADEDIPME o dem g #nfuchar Rlshaluegan
SR LOsben (S iaasid) I:|"-s\lg‘;l'‘ll-Il-’ulnl‘l__'-'-.:l.'lII Fowian B e

oL betinecil B, 15T iy

Harmengasss 3 e
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Anlage 6:
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Auskunft zum Bodenrichtwert

Gutachterausschuss fir GrundstOckswerta
im Landkreis Dahme-5preewald

Reulemasse 12
15807 Libken (Sprecwakd)

Tel: +49 3548 20 27 58
E-Mail: gaafpdahme-spraewakd de

Bodenrichtwerte 01.01.2024
Beschriftung entsprechend Benutzemringabe: Potsdamer Stra@e 35, Kinigs Wusterhausen

Angaben zum Badenrichtwer

Kreisfreisireis Stadt Dahme-Sprecwakd
GEmeinte Kiinigs VWusiehausen
BRW-Marms Kanigs VWusied., West W #0184
F O e Q184
01.01 2024
310,00
B - baureifes Land
At der Nutzung W= Wohnbaullache
|§ry§nzunn zur Ak der Mulzung
Grundsticksfibche (in m7 H00
Grundstilchstiefe (in m)
Grundsticksbraite (in m)
Bauwelse
Geschosszahl
tuation 1 = befragsire
Werdrelevanie Geschossflichenzahl
GrundAachanzahl
Liste der Umrachnungskoeffizienien 20241 2020-lumBU-2024. pdf
Grendsticksmandbericht m;!iggﬁ?rsum.bmrdamurg defsixomsimedia.phpS

Dar Bodenrichitwen (§ 1956 Absatr 1 BawGB) ist der durchechnitliche Lagewen des Bodens e eine Meheheit
von Grudsticken innerhalbh sines abgegrensten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach A und Mai der Nutzbarkeit weilgehend Obersinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche aligemeine Werbverhiiltnisse vordiegon. Er st bezogen auf den Quadratmeler
Grundsticksfiiche ines Grundstiicks mit den oben genannten Grundsticksmarkmalen
{Bodennchtwergrundstick). In bebauten Gebssten sind dieé Bodennichtwerte mit dem YWert ermiftell worden,
der sich ergeben wiirde, wenn das Gnexistick unhebaut wine

Abweeichungen cines ginzelnen Grendsticks vom Eudcnridﬁtn::;&n‘.ln:lslhch in den werdbestimmenden
Grundstiickemerkmalen - wie An und Mal der Mulzung, ErschlieBungszustand, sperielle Lage,
Bodenbeschatfenheit und Grundsticksgesialk — bewirken Abweichungen seines Verkehrswerls (5 194
BauGB) vom Bodenrichtwen Mit dieser Bodenrchtwertinformation ist daber kiing Aussage ber den Wen
eines einzainen Grundsticks oder die Brauchbarkeil des Bodenrichiwerts im Einzellall verbunden

Erlauterungen zur Damstelung der Bodenrchtwane kannen In den Edfwderungen und Lagenda 7u dan
Bodenrichiwerien® cingesechen werden

Dieser Auseug wurde am 13.05.2024 Gber BORIS Land Brandenburg gelerligl
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Gutachterausschuss
im Landkreis Dahme-Spreewald

Reulemasse 12

15907 Libken (Spreewakd)

Tel: +49 3548 20 27

E-Mal: gaafidahme-spreewak] de

flr GrundstOckswerte

58

Bodenrichtwerte 01.01.2024

MaBsiat: 14202
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Dieser Ausiug wurde

am 13.08,2024 Ober BORIS Land Brandenburg gelerigl.

AG Konigs Wusterhausen
Az.: 8 K10/23
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inh@mﬂﬂni-immahilimmmm’.da

Ven: Rimpel Barbara <Barbara Rimpel@bldam brandenburg.de >
Gesendet: Mantag, 26. Februar 2024 1749

An: info@@metzing -immcbilienbeweriung.de

Betreff Anfrage Paltsdamer StraBe 35 Kinigs Wusterhausen

Sehr geehrter Herr Metzing,

in Beantwortung Ihres Schreibens vom 20022024 (0121-00124) mil Anfrage zum Denkmalschutz mochts
ich |hnen mitteilen, dass sich auf dem Grundstick in der

Potsdamer StraBe 35 in Konigs Wusterhausen

bisher keine gingetragenen Baudenkmale im Sinne des Brandenburgischen Derkmalschutzgesetzes
(BbgDSchG) vomn 1,8.2004 befinden und das Grundstlick in keinem Denkmalbereich liegt,

Zur weiteren Klarung des Sachwerhaltes seitens der Bodendenkmalpflage wenden Sie sich bitte an
E-Mai @rbidam-brandenburg de

Mit freundiichen GriBen
A,

Eitte baachtaen Sie die neua E-Mail-Acresse |

Fachreferentin Inventansation
Brandenburgisches Landesamt fUr Denkmalpflegs
und Archaologisches Landesmusaum

WimsdoTer Flalz 4-5

D-15808 Zossen (Orstedl Wunsdorf)

Fon: 032702211

Fax: 033702211

EMail Enldam brandenburg de

Die E-Mail-Adresse dient nur dam Empfang einfacher Mitteilurgen, sie erdfne; keinen Zugang fir digital signierte und [ oder
warechiisselte Dokuments

Infarmationen tum Datenschusz gem. Artikel 13, 14 DSCVO finden Sie unter: hitps,fbldam-brandenburg ce/daterschutzf
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i Brandenburgi schis Landessmi
i~ LAND BRANDENBURG ﬁnmlumlgﬂng-md
) Aschiglogisches Landesmusaum
Abtailung Bedanderkmaphuge
Archibtlogisches Lasdesmusaum
e ey ey e Oratsd Wansdor
Maraderier Fiali 4-5 D-13008 T eaaen [orlibeil Wygmdoel) Wirsdorier Makr 4-5
Metzing Immobilienbewertung MRICS e o RO ST
Frau U. Bonkowski mum
terin
Rykestrale 26 Telor 033707
10405 Berlin Derchwahi: DE370EZ1
Per E-Mail: info@metzing-immobilienbewertung.de e TR0
‘Wilnsdorl, den 26. Febwuar 2024 tidam hoandanbirg oa
e N hismat wwes densarsipfisce brandnbung 8
LR

Potsdamer Strafe 35 in 15711 Kdnigs Wusterhausen, Lkr. Dahme-Spreewald;
Gemarkung Kdnigs Wusterhausen Flur 2, Flurstiick 43
Inre Anfrage vom 202 2023

Sehr geehrie Frau Bonkowshi,

2u Irer Anfrage hinsichthch des Bodendenkmalsiztus 0.9 Lisgenschalt kann ich Ihnen
mittelen F T Flyr 2 in der ng Ko

Bestandisil der Vermulungsflache 10 15837 ist Es handelt sich dabei um an KZ-
Aulenlager (Gefangenenlager in der Kipeaicker Sir] in Kanigs Wuslerhausen
Aufgrund der schwierigen Verhalinisse des Gelandes resp. intensiver Liberbauung
geleng es noch nicht, den (erhaltenen) Bodencenkmalbestand und dessen Umfang
Zweitelsfrei 2u bastimmen.

Wir empfehlen aufgrund des noch ungeblarten Bodendenkmalestandes im Falle der
Realisierung won  Bodeneingrifien  zunachs! eine intensive Uberprafung  der
vorliegpenden Bebauung, insbesondere hinsichiich besiehender tisferer _Grindungen”.
Ausdrucklich mochlan wir in diesem Zusammenhang auf die Regelungen des Geselzes
(iber den Schulz und die Fflege der Denkmale im Land Brandenburg hinweisen. Dieses
legt fur die Entdeckung von Bodendenkmilern eine Meldepficht (§ 11 Abs. 1 und 2
BbgD5chG) sowee die Plicht zur unveranderten Erhallung und zum Schutz vor
Gefahren for mindestans eine Woche, qof. sogar fir bis zu 2wei Monate fast (§ 11 Abs.
JBbgD3ch(3). Das heilld, dass beim Aufireten von bisher unbekannlen archaologischen
Objekten - was insbesonders in Bersichen chine (bedannte tisfgrundige) Bebauung
(zB. Farkplatze uwa) moolch st - ene Unferbrechung won  Schachiungs-
Miefbavarbeitan notwendig wanden kann

Solche Stillstandzeren sind durch eine Bestandsanalyse (sehe oben) vermeidbar

Diese Aushunfi beinfit ausschhiefllich den Bodendenkmalstabss. Zu eventuell
vorhandenen Baudenkmalem erhallen Sie gesondert Auskunft durch das BLDAM,
Abteilung Denkmalpfizge, Dezemat Inventansation.

It freundlichen Grifen
im Aufirag

Referalsieilernin

Die E-Mall-Adresse dhant nur cem Emplang einfacher Milalungen, sieerofined keinen Fugang (Or digital signierie und f nder varschilisselte
Dokumenta.

Az.: 8 K10/23

Himveeite um Darschutz Tindan Sae unber hips (idam brandenburg daldatenschulz),
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automatisierter Fremdreport zur Makro- und Mikrolage

Wohnimmobilien Makrolage

15711 Konigs Wusterhausen, Potsdemer Str. 35 —
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Wohnimmuobilien Mikrolage

15711 Kénigs Wusterhausen, Potsdamer Str. 35
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Bild 1: Grundriss des Erdgeschosses
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SCHNITT

Bild 2: Gebaudeschnitt

A-B
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Bild 1: Einfamilienhaus

Bild 2: Einfamilienhaus

(mit Eingangsvorbau)
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Bild 3: Einfamilienhaus

Bild 4: Einfamilienhaus

und Carport
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Bild5:  Carport

Bild 6: Ansicht des Bewertungsobjekts von der StralRe aus
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Anlage 13:

gen und Verkehrswertableitung

Grundsétze 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Wertermittlungsobjekts ohne Ricksicht auf un-
gewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu
erzielen ware.”

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlé-
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-
ermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachverstandigen, das fur die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder bes-
ser noch: die geeignetsten) Wertermittlungsver-
fahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind
zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren,

das Ertragswertverfahren und

das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen
(8 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts, unter Beriicksichtigung der im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umstanden des Einzel-
falls zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden (8 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Die in der ImmoWertV 21 geregelten drei klassi-
schen  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 fir marktorien-
tierte  Wertermittlungsverfahren  verfiigbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fur
marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Er-
lauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu
dem das Bewertungsgrundsttck gehort, im ge-
wohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen be-
stehenden tblichen Kaufpreishildungsmechanis-
men und der Begriindung des gewéhlten Unter-
suchungsweges. Die Begriindung der Wahl der
angewendeten Wertermittlungsverfahren dient
deshalb vorrangig der ,,Nachvollziehbarkeit”
dieses Verkehrswertgutachtens.

Allgemeine Kriterien fur die Eignung der

Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzu-

wendenden Wertermittlungsverfahren sind:

- Der Rechenablauf und die Einflussgréfen der
Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teil-markt vorherrschenden Marktiberlegun-
gen (Preishildungsmechanismen) entspre-
chen.

- Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten
mindestens zwei mdglichst weitgehend vonei-
nander unabhdngige 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 Vermogensdispositio-
nen des Gutachtenverwenders und des Haf-
tungsrisikos des Sachverstandigen).
Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es,
den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d.h. den im néchsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
mdglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewer-
tung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach
dem néchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstel-
lenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orien-
tierung am ,,gewohnlichen Geschaftsverkehr”
im néchsten Kauffall). Die einzelnen Verfah-
ren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses
Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis
(Wert) am plausibelsten aus fur vergleichbare
Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzu-
leiten ist, sind die drei klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméagige
Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbezig-
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 Grundstuicksmarkt (d.h. aus vergleichba-
ren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. zur
Verfligung stehen.

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

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

Wertermittlungsverfahren: Einfihrung, Begriffsbestimmun-

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

Sachwertverfahren:

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

Hinweis: Grundsétzlich sind alle drei Verfahren (Ver-
gleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige
verfahrensméaBige Umsetzungen des Kaufpreisver-
gleichs; sie liefern gleichermafen (nur) so marktkon-
forme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten
Daten eine hinreichend groRe Zahl von geeigneten
Marktinformationen  (inshesondere  Vergleichskauf-
preise) zur Verfiigung standen.

Bodenwertermittlung

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

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfah-
ren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, dort
getrennt vom Wert der Gebé&ude und der AuRen-
anlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen (8 16 ImmoWertV) zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut ware).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kon-
nen diese neben oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den malgeb-
lichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat
den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend ab-
bilden und etwaige Abweichungen in den allge-
meinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflus-
sende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale
des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt wer-
den kénnen. (8 9 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21).
Zur Ableitung und Veroffentlichung von Boden-
richtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 i.
V m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der BRW ist
bezogen auf den Quadratmeter der Grundstiicks-
flache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks
vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bo-
denrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussen-
den Merkmalen, wie ErschlieBungszustand, spe-
zielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber
auch Abweichungen des Wertermittlungsstich-
tags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsti-
cke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenricht-
wert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entspre-
chende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenricht-
wert (8 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21).
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Sachwertverfahren

Das Modell der Verkehrswertermittlung im
Sachwertverfahren ist in den 8§ 35 — 39 Im-
moWertV 21 beschrieben. Der Sachwert wird
demnach aus der Summe des Bodenwerts und
den Sachwerten der auf dem Grundstiick vorhan-
denen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bau-
liche AuBenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 Im-
moWertV 21) sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male abgeleitet.

Der Bodenwert ist gemédR 8§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 getrennt vom Sachwert der Ge-
bé&ude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren grundsétzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick un-
bebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen
(inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs-) Einrichtungen und sonstiger Vorrichtun-
gen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berticksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objek-
tart, Geb&udestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten.

Ggf. kann der Zeitwert untergeordneter Ge-
béude(-teile) auch anhand von Erfahrungswerten
fur durchschnittliche Herstellungskosten ver-
gleichbarer Bauwerke zur Vereinfachung pau-
schal geschétzt werden.

Der vorlaufige Sachwert der AuRRenanlagen wird,
sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur
die Gebéude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfah-
rungssatzen oder hilfsweise durch sachverstén-
dige Schétzung (vgl. 8§ 37 ImmoWertV 21) ermit-
telt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sach-
wert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sons-
tigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert
des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sach-
wert ist anschliefend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d. R.
eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen,
d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung*
des vorldaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstucks und stellt damit den ,,wichtigs-
ten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermitt-
lung dar.

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

vergleichbare Gebéude ermittelt. Den so ermit-
telten  durchschnittlichen  Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veran-
schlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt
das Verhaltnis der durchschnittlichen &rtlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten.
Durch ihn werden die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkirzt als Re-
gionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
béaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ge-
bé&udestandard. Sie werden flr die Wertermitt-
lung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zu-
riickgerechnet. Durch die Verwendung eines ein-
heitlichen Basisjahres ist eine hinreichend ge-
naue Bestimmung des Wertes mdglich, da der
Gutachter iber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsicht-
lich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-
objekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sam-
meln kann. Die Normalherstellungskosten besit-
zen Uberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-
Grundflache* oder ,,€/m2 Wohnflache* des Ge-
béudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgeb&ude, besonders zu veranschlagende
Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden
einige den Geb&udewert wesentlich beeinflus-
senden Gebdudeteile nicht erfasst. Das Geb&ude
ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,,Normobjekt*“ bezeichnet. Zu diesen bei
der Grundflachenberechnung nicht erfassten Ge-
béaudeteilen gehdren inshesondere KellerauRen-
treppen, Eingangstreppen und Eingangsuber-
dachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétz-
lich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R. errech-
net als ,,Normalherstellungskosten x Flache*)
durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichti-
gen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaR nur
Gebaude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebau-
dewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten  durchschnittlichen  Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksich-
tigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb in-
nerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene
Einrichtungen zu verstehen, die in vergleich-ba-
ren Gebéuden nicht vorhanden sind. Diese wur-
den deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Gebéudestandards miterfasst und demzufolge bei
der Ableitung der Normalherstellungskosten
nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilien-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschéfts-, 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 Prifung und Genehmigungen“ definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier
angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV 21)

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

(84i.V.m. 8§12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméaler Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus ‘Ublicher Gesamtnutzungsdauer'
abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am Werter-
mittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmanahmen durchge-
flihrt wurden oder in den Wertermittlungsansat-
zen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Moder-
nisierung in der Wertermittlung als bereits durch-
gefiihrt unterstellt werden.

AuRenanlagen (8 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auRRerhalb der Gebaude befindliche mit
dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anla-
gen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen
von der GebaudeauBenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigun-
gen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Sachwertfaktor

(8 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 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 ,,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch.
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Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fur 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 inner-
halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 Im-
moWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Pra-
xis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen
schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Um-
gekehrt muss deshalb auch in der Wertermittlung
der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunéchst ohne Beriicksichtigung besonde-
rer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschlieRend durfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male durch Zu- bzw. Abschlage am marktange-
passten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in
der Wertermittlung erforderliche Modellkonfor-
mitét beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche
Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfa-
milienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéfts-
grundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwert-
niveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regio-
nen) und der ObjektgroRe.

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichen-
den individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom norma-
len baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bausché-
den (siehe nachfolgende Erldauterungen), grund-
stiickshezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertrégen).

Bauméngel und Bauschéden

(8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel 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 &sthetische
Méngel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungs-
aufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Bauméngeln zu-
rickzufiihren.

Fur behebbare Schéden und Méngel werden die
diesbeziliglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Be-
seitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann
durch pauschale Ansétze oder auf der Grundlage
von auf Einzelpositionen bezogenen Kostener-
mittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstédndige kann i. d. R. die
wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur uber-
schlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — au-
genscheinlich untersucht wird,

grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachver-
standigen fiir Schaden an Gebéauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber,
Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche dif-
ferenzierte Bestandsaufnahme, technischen, che-
mischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.

Ertragswertverfahren
Das Modell der Ertragswertermittlung ist in den
8§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den
marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (ins-
besondere Mieten und Pachten) aus dem Grund-
stiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Roher-
trag bezeichnet. MaRgeblich fiur den (Er-
trags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigen-
timer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Er-
haltung des Grundstiicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberle-
gung, dass der dem Grundstlickseigentimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die
Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des da-
fir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir
ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fur den Grund und Boden als auch fir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebéude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw. unzer-
storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer der baulichen und sonstigen An-
lagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Ge-
béude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21)
grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen ent-
fallende Reinertragsanteil ergibt sich als Diffe-
renz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* ab-
zuglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bo-
dens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.
h. Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Er-
tragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen
unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes
und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt
wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts
aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu
berticksichtigen.

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

Begriffe im Ertragswertverfahren

Rohertrag (8 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung und zul&ssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertrdge aus dem Grundstuick.
Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (ib-
lichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdg-
lichkeiten des Grundstlcks (insbesondere der
Gebéaude) auszugehen.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstii-
cken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten
ab und/oder werden fur die tatschliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur
die Ermittlung des Rohertrags zunéchst die fur
eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich
entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige
Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
béude) 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 Riickstande von Mie-
ten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch
das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (8 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. 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 angesetz-
ten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden
kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und

§ 34 ImmoWertV 21

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse
am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt
wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertréage einschlieBlich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einkunfte aller wéhrend
der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag — sind wertméagig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2

ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRRe
im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrdge fir mit dem Bewer-
tungsgrund-stiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstliicke nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonfor-
men) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermitt-
lung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher,
dass das Ertragswertverfahren ein marktkonfor-
mes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfah-
rens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertver-
héaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, so-
weit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt
sind.

Vergleichswertverfahren

Das Modell firr die Ermittlung des Vergleichs-
werts ist in den 8§88 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 Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsti-
cke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht geniugend Ver-
gleichspreise, kénnen auch Vergleichsgrundsti-
cke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der
Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke,
fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke
abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu be-
wertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaR-
gabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV
21 durch Zu- oder Abschlége oder in anderer ge-
eigneter Weise zu berlicksichtigen.

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. 8 19 ImmoWertV 21) heran-gezogen wer-
den.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder
anstelle von Vergleichspreisen inshesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur
Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstticke sind Vergleichspreise gleichartiger
Grundstiicke ~ heranzuziehen.  Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung
sowie Grofe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kon-
nen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Ge-
béudes 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 8§ 9 Abs.
1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu be-
riicksichtigen.

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

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs-
oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf
ei-ne geeignete Bezugseinheit bezogene Werte
fur Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimm-
ten wertbeeinflussenden Grundstticksmerkma-
len. Diese Richtwerte kdnnen der Ermittlung des
Vergleichswerts zugrunde gelegt werden (vgl. §
24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemaR § 20 Im-
moWertV 21 fiir die Wertermittlung geeigneter
Richtwert fir Wohnungs- oder Teileigentume
muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesent-
lich beeinflussenden Zustandsmerkmale hinrei-
chend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche
Fur die Vergleichswertermittlung kdnnen gem. §

25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R.
absolute) geeignete Vergleichspreise fiir Woh-
nungs- oder Teileigentum herangezogen werden.
Fir die Vergleichswertermittlung wird ein Ver-
gleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m2
WF/NF) an die allgemeinen Wertverhaltnisse
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale
des Bewertungsobjekts angepasst. Der sich aus
den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten
Vergleichspreisen und/oder Richtwerten erge-
bende vorldufige relative Vergleichswert wird
der Ermittlung des Vergleichswerts des Woh-
nungs- oder Teileigentums zu Grunde gelegt.

Erfahrungswert

Wird kein geeigneter Richtwert fiir Wohnungs-
oder Teileigentum verdffentlicht und liegen
keine Vergleichspreise fur Wohnungs- oder Tei-
leigentum vor, so kann die Vergleichswertermitt-
lung hilfsweise auf der Basis eines Erfahrungs-
werts fur mit dem Bewertungsobjekt vergleich-
bares Wohnungs- oder Teileigentum durchge-
flihrt werden.

Der Erfahrungswert wird als marktiblicher
,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des
Sachverstandigen* der Vergleichswertermittlung
zu Grunde gelegt.

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

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

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinig-
ten Vergleichswerts auf der Basis von marktkon-
formen Vergleichspreisen, eines Richtwerts
und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das
Kauf-preisniveau) auf dem Grundstlicksmarkt
fur Wohnungs- und Teileigentum am Werter-
mittlungs-stichtag bereits hinreichend beriick-
sichtig, ist eine zusétzliche Marktanpassung
nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise
(kurzfristige) Marktveranderungen eingetreten,
die in die Bewertungs-ansétze (insh. VVergleichs-
preise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht
eingeflossen sind, sind diese durch eine sachge-
méle Marktanpassung nach Malgabe des § 7
Abs. 2 ImmoWertV 21 zu bericksichtigen.

Verkehrswertableitung aus den Verfahrens-
ergebnissen

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wirdigung (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 ergédnzender Beriick-
sichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf
dem Grundstucksmarkt sowie der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale nach
Mafgabe der 88 7 und 8 ImmoWertV 21 ermit-
telt wurden.

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl* dieses Ver-
kehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung
des Verkehrswerts herangezogenen Wertermitt-
lungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass so-
wohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als
auch das Sachwertverfahren auf fur vergleich-
bare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Ver-
gleichspreisen) basieren und deshalb (direkte
oder indirekte) Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensméBige Umsetzungen von Preisver-
gleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb
gleichermalen in die Néhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:
a) von der Art des zu bewertenden Ob-
jekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanz-wertorientierte Preishildung im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und
b) von der Verfugbarkeit und Zuverlas-
sigkeit der zur Erreichung einer hohen Markt-
konformitat des Verfahrensergebnisses erfor-
derlichen Daten.
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