Anlage 7

Dipl.- Ing. (FH) Edda Schlumbach
Robeler Str. 4
16909 Wittstock

Sachverstiindige fiir die Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

- ehrenamtl, Gutachterin und stellv, Vorsitzende des Gutachterausschusses a.D.
fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz- Ruppin

- Mitglied des Landvetbandes der Sachverstindigen fiir Wertermittlung im
Grundstiicksverkehr Land Brandenburg e, V.

GUTACHTEN iiber don VERKEHRS-/MARKTWERT i8.d. § 194 BauGB

fir die Mit-und Sondereigentumsanteile K15 1.1-1.4 und 3.1-3.3 (KG, 1.0G u. 3.0G)
an dem Grundstiick in 16761 Hennigsdorf, Fabrikstrafie 10

Gemarkung : Hennigsdorf Flur: 8 Flurstiick: 735

Eigentiimer: ABS Hennigsdorf GmbH Auftraggeber: dto.
Fabrikstrafle 10
16761 Hennigsdorf

Zweck: Verdullerung

Zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2021 wird der Verkehrs-/Marktwert fir die Mit-und
Sondereigentumsanteile K.1; 1.1-1,4 u. 3,1-3.3 auf

881.000. EUR geschiitzt
(achthunderteinundachizigtausend EUR)

und es wird davon ausgegangen, dass der ermittelte Wert unter Berlicksichtigung der Lage
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt annghernd zu erzielen wére.

S, Ausfertignng
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0. Allgemeine Grundlagen und Hinweise zur Verkehrswertermittlung

In der jeweils giiltigen Fassung:

Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)* (WertV88/98 aufler Kraft),
Baunutzungsvererdnung {BauNVQ), Wertermittlungsrichtlinie (WertR), Waldrichtlinie (WaldR), Brandenburgische Bauordnung
(BbgBO), v.a.

Literatur: -Handbuch/Lehrbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten / Sprengnetter
-Verkehrswertermitilung von Grundstitcken / Kleiber/Simon/Weyers
Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten / Kleiber/Simen
-Nermalherstellungskosten 2010 / Bundesministerium fiir Raumordnung Bauwesen und Stidtebau
Immmobilienwertverordnung ImmoWertV
Gebiudeenergiegesetz GEG
Richtlinie zur Ermitilung des Sachwetts -Sachwertrichtlinie $W-RL vom 05.12.2012 des Bundesministeriums
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und der Brandenburgischen Sachwertrichilinie RL SW-BB vom
31032014
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts VW.RL vom 20.03.2014 des
Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und der Brandenburgischen Sachwettrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts EW-RL vom {2,11,2015 u,v.a.m,

Verkehrswert (Marktwert) (§ 194 BauGB) ,,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthnlichen
Geschiiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder
perstnliche Verhiiltnisse** zu erzielen wiire.”

* ImmoWertV (vormals WertV) — Inkrafttreten 01,07.2010

»Die ImmoWertV ist fiir Gutachterausschiisse und fiir deren Wertermittlungen nach dem BauGB und allgemein in Bereichen, wo
ihre Anwendung aufgrund anderer Regelungen zwingend vorgeschrieben ist, verbindlich. Fiir private Sachvetstindige stellt sie
generell ,anerkannte Bewertungsregeln® zur Ermittlung des Verkelwswerts (Marktwerts) dar, Sie sollte nur dann nicht oder
modifizisrt angewendet werden, wenn bei ihrer strengen Anwendung das Hauptziel-ndmlich die Ermittlung des Verkehrswerts-nicht
etrefchbar ist. Das Abweichen von iliwer Anwendung sollte méglichst begriindet werden,*

»Fiir private Sachverstindige, zumindest soweit sie nicht im engeren Anwendungsbereich des BauGB titig werden, stefit die
ImmoWertV kein zwingend anzuwendendes Recht dar. In Vielzahl von berufsstindigen Rechtsvorschriften werden sie jedoch direkt
oder indirekt zur Anwendung der WertV-Regelungen verptlichtet.

Abgesehen von der in der Literatur anch vertretenen Auffassung der allgemeinen Verbindlichkeit der ImmoWertV werden die
Vorschriften der ImmoWertV von den Gerichten und in der {iberwiegenden Fachliteratur als ,anerkannte Regeln der
Bewertungslelre” angesehen, so dass sich schon aus diesem Grund die Anwendung der ImmoWertV bei allen
Verkehrswertermittlungen emptiehlt....*

WwOrundsiitzlich sind jedech auch begriindete Abweichungen von den Regelungen der ImmoWertV zuléssig oder sogar erforderlich,”

** pngewdhnliche uad personliche Verhiiltnisse new in § 7 InmoWertV definiert: nar noch ,erhebliche® Abweichungen als
Ausschlusskriterium genannt, aus ,,Immobilienbewertung ,, Lelubuch und Kommentar / Hrsg. Sprengnetter

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten, Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit bzw. Schall-und Wiirmeschutz vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich eines Befalls
durch tierische oder pflanzliche Schidlinge vorgenommen,

Desweiteren wurde keine Untersuchung auf schadstoftbelastete Baustoffe bzw. Bodenverunreinigung { Altlasten) bzw. beziiglich der
Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischen Ausstattungen und Installationen vorgenomimen,

Die Sachverstindige haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes, Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse (z.B.
Schadensbeseitigungskostenansitze) unterliegen nicht der Haftung, (BGH-Urteil vom 16.11.2007 — V ZR 45/07),

Das vorstehende Gutachten wurde ausschliefilich fiir den Personenkreis erstellt, der hier als Auftraggeber fungiert. Eine Haftung
gogeniiber Dritten wird weder fiir das ganze Gutachten noch fiir Teile darans iibernommen. (siche Geschiftsbedingungen)

Eine Verdffentlichung des Gutachtens oder eines Teils daraus ist ohne meine schriftliche Genehmigung nicht gestatter,

(Ausnahme Gutachtenerstellung iim Rahmen der Zwangsversteigerung)

Hinweis zur DSGVO:

Die Sachverstindige wird bevollmichtigt simtliche fiir die Erstellung des Verkeluswert-Gutachten erforderliche Daten/Unterlagen bei den
zustindigen Amtern, Behdrden bzw, Firmen einzuholen,

Das Gutachten wird nur an den Aufiraggeber iibergeben bzw. versandt, Eine Weitergabe von Daten, Untetlagen, Telefonnummern bzw.
andere Kontaktdaten u.4. an nicht Berechtigte etfolgt seitens der Sachverstindigen nicht,

Um das von [hnen beavftragte Gutachten erstellen zu kdnnen, verarbeite ich Thre Daten gemiB der Mafstibe der
Datenschutzgrundverordnung. Dis Daten stellen Sie mir im Interesse des Aufirags bereit, was ich als konkludenie Einwilligung zur
Verarbeitung betrachte. Diese werden, wenn nétig, in das Gutachten einflicBen, welches Sie zu Ihrer eigenen Verwendung erhalten. Bei mir
werden [hre Daten nach der Beendigung des Vertragsverhititnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguliir geldscht. Sie kénnen
jederzeit Auskunft iber die bei mir gespeicherten Daten erhalten. Die Einwilligung zur Verwendung Threr Daten kann jederzeit widerrufen
werden.




1.Auftrag

Seitens der Geschéftsfilhrerin der ABS Hennigsdorf GmbH (Gesellschaft fiir
Arbeitsforderung, Beschéftigung und Strukturentwicklung), Frau Kerstin Thiele, wurde
ich mit der Verkehrs-/Marktwert-Ermittlung fiir nachfolgend genanntes Teil-
/Sondereigentum an dem benannten Grundstiick beauftragt.

Dieses Gutachten soll dem Zweck der VerduBerung dienen.

Der Tag der Ortsbesichtigung, der 05.08.2021 wird als Wertermittlungsstichtag
festgelegt.

2. Grundbuchangaben

Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9207 mit Stand vom
15.04.2013

Lfd.Nr. 1 121,32/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Flache (m?)
8 735 3.444. Gebaude-u.Freiflache,

Fabrikstrafie 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. K.1 It, Aufteilungsplan;
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehorenden Sondereigentumsrechte beschrinkt,

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.06.2007 (UR-Nr. 568/2007, Notar Detlef Miiller in Berlin) Bezug genommen;
iibertragen aus Blatt 9194; eingetr, am 02.04.2009

Grundbuch Abt. I, Eigentiimer:

Lfd. Nr. 1) ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschéftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. I1, Lasten und Beschrinkungen:

Lfd.Nr.1 zu lfd.Nr.1: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer
Grunddienstbarkeit (Duldungspflicht Betrieb Stahlwerk) lastend auf den noch
unvermessenen, nicht zum Kaufgegenstand gehérenden Teilflichen gemal Anlage A
zur Urlunde 2853/92 P .. .hierher Gibertragen am 02.04.2009. (voller Wortlaut siehe
Grundbuchauszug in der Anlage)



Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9211 mit Stand vom
15.04.2013

Lfd.Nr. 1 34,94/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Fliche (m?)
8 735 3.444, Gebdude-u.Freifldche,

Fabrikstralle 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 1.1 1t. Aufteilungsplan;
flir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschréankt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.06.2007 (UR-Nr. 568/2007, Notar Detlef Miiller in Berlin) Bezug genommen;
tibertragen aus Blatt 9194; eingetr. am 02.04.2009

Grundbuch Abt. I, Eigentiimer:

Lfd. Nr. 1} ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschéftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. II, Lasten und Beschrinkungen:

Lfd.Nr.1 zu lfd.Nr.1: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung einer
Grunddienstbarkeit (Duldungspflicht Betrieb Stahlwerk) lastend auf den noch
unvermessenen, nicht zum Kaufgegenstand gehdrenden Teilflichen gemili Anlage A
zur Urkunde 2853/92 P .. hierher tibertragen am 02.04.2009. (voller Wortlaut siehe
Grundbuchauszug in der Anlage)

Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9212 mit Stand vom
15.04.2013

Lfd.Nr. 1 62,49/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Fliche (m?)
8 735 3.444, Gebdude-u.Freifliche,

Fabrikstralie 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 1.2 1t. Aufteilungsplan;
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220);



Grundbuch Abt. I, Eigentiimer:

Lid. Nr. 1) ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschiftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschrinkungen*:

Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9213 mit Stand vom
15.04,2013

Lfd.Nr. 1 87,69/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Fléche (m?)
8 735 3.444. Gebiude-u Freifliche,

Fabrikstrafie 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 1.3 lt. Aufteilungsplan,
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220,

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschriinkt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart,

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.06.2007 (UR-Nr. 568/2007, Notar Detlef Muller in Berlin) Bezug genommen;
iibertragen aus Blatt 9194; eingetr. am 02.04.2009

Grundbuch Abt, I, Eigentiimer:

Lfd. Nr. 1) ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschiftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschrinkangen*:



Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9214 mit Stand vom
15.04.2013

Lfd.Nr. 1 35,81/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Flache (m?)
8 735 3.444, Gebdude-u.Freifliache,

Fabrikstralie 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 1.4 lt. Aufteilungsplan;
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrankt,

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.06.2007 (UR-Nr. 568/2007, Notar Detlef Miiller in Berlin) Bezug genommen;
tbertragen aus Blatt 9194; eingetr. am 02.04.2009

Grundbuch Abt. 1, Eigentiimer:

Lfd. Nr. 1) ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschiftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. II, Lasten und Beschrinkungen®*:

Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9218 mit Stand vom
15.04.2013

Lfd.Nr. 1 35,81/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Fliche (m?)
8 735 3.444, Gebidude-u.Freifliche,

FabrikstraBe 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 3.1 1t. Aufteilungsplan;
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrinkt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.



Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.06.2007 (UR-Nr. 568/2007, Notar Detlef Miller in Berlin) Bezug genommen;
libertragen aus Blatt 9194; eingetr. am 02.04.2009

Grundbuch Abt. I, Eigentiimer:

Lfd. Nr. 1) ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschiftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. I, Lasten und Beschriinkungen®:

Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9219 mit Stand vom
15.04.2013

Lfd.Nr. 1 150,13/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Fliche (m?)
8 735 3.444. Gebiude-u.Freifliche,

Fabrikstrafle 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 3.2 It. Aufteilungsplan;
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrénkt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.06.2007 (UR-Nr. 568/2007, Notar Detlef Miiller in Berlin) Bezug genommen;
tibertragen aus Blatt 9194; eingetr. am 02.04.2009

Grundbuch Abt. I, Eigentlimer:

Lfd. Nr. 1) ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschéftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. 1L, Lasten und Beschriinkungen*:



Grundbuch von Hennigsdorf (Teileigentumsgrundbuch) , Blatt 9220 mit Stand vom
04.10.2021

Lfd.Nr. 1 35,84/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flur Flurstiick Flache (m?)
8 735 3.444, Gebédude-u.Freifldche,

FabrikstraBe 10

verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 3.3 It. Aufteilungsplan;
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 9207 bis Blatt
9220);

Der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen
Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte beschrinkt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
21.06.2007 (UR-Nr. 568/2007, Notar Detlef Miiller in Berlin} Bezug genommen;
Ubertragen aus Blatt 9194; eingetr. am 02.04.2009

Grundbuch Abt. I, Eigentiimer:

Lfd. Nr. 1) ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschiftigung und
Strukturentwicklung GmbH in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. 11, Lasten und Beschriinkungen*;

* identischer, voller Wortlaut siche Grundbuchausziige in der Anlage
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3. Grundstiicksbeschreibung

Lage

Geschéftslage

iiberortl. Verkehrsan-
bindung

vorhandene Ausnutzung :

umgebende Nachbar-
bebauung
Grundstlickszuschnitt

Strafienfront/
max.Tiefe

Zuwegung

Baugrund

Versorgung
Entsorgung

Erschliefflungsbeitrige
Uberbauungen

Straflenzustand

: auflerhalb des Altstadtbereichs/Randlage der Stadt

Hennigsdorf, ca. 26.000. Einwohner, Landkreis Oberhavel,
Land Brandenburg

: einfach bis mittel/direkte Lage an ehemaligem Stahlwerk-

geldnde/gegeniiberliegender Stralenbereich/vormals Objekt
dem Gewerbegeldnde zugehOrig (siehe Anlagen)

. S-Bahnanschluss der Linie S25 zwischen Lichterfelde Stid,

iiber Potsdamer Platz und Hennigsdorf, Busbahnhof,
Regionalbahnanschluss, Anschluss an BAB A 111 in
Richtung Berlin/Hamburg, in ca. 30 min. Stadtzentrum von
Berlin erreichbar

teilunterkellertes, vieretagiges Massivgebidude, zumeist

fiir gemeinniitzige Zwecke eigengenutzt bzw. vermietet

Oberstufenzentrum, mehretagige Wohnhéuser, zumeist
freigelegtes Areal des ehemaligen Stahlwerkkomplexes

: relativ eben und zumeist dreieckformig geschnitten (siehe

Flurkarte)

: Fabrikstralle ca. 95.m / ca. 55,00 m

: direkte Zugangsmdoglichkeit und Zufahrt {iber die

abgehende August-Burg-Stralie

: Es wird im bebauten Bereich normaler, tragfihiger

Baugrund unterstellt.

Strom, Wasser, Fernwirme, Telefon

: Anschluss an zentralem Abwassersystem, zentrale

Regenwasserentwiésserung

. nicht bekannt
. nicht erkennbar

. sanierte Fabrikstralle bzw. neu erschlossene August-Burg-

Str., mit beidseitigem Biirgersteig und Parktaschen
{(kostenfrei) ,Beleuchtung in der Fabrikstrafe



Baurecht

Baulasten/Altlasten

Auflenanlagen

Mietniveau

4. Gebiiudebeschreibung

11

: It. rechtswirksamem FNP — Ausweisung als

» Wohnbaufldche® (siche Anlage), FNP nicht flurstiickstreu
und nur behdrdenverbindlich

-Lage auflerhalb des §stlich gelegenen B-Plan-Gebietes
Bebauungsplan 44 ,,Walzwerk* (Lage im westlich
gegeniiberliegenden Straflenbereich)

§ 34 BauGB-Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der in
Zusammenhang bebauter Ortsteile

-kein ausgewiesenes Einzeldenkmal

nicht untersucht (Seit Inkrafttreten der BrbBO am
01.07.1994 erfolgte generell kein Eintrag mehr ins
Baulastenverzeichnis, nach novellierter BrbBO § 84 ab
01.07.2016 wieder Eintrége ins Baulastenverzeichnis
mdglich), Eintrag in Abteilung II des Grundbuchs nicht
wertméBig relevant eingeschitzt / Altlasten nicht untersucht
und in dem Areal nicht vermutet

. groBMlachig mit Betonsteinpflaster befestigter, eigener

Parkplatz, eingeziunt, begriint, angelegt, gepflegt

. Hennigsdorf : It. IHK-Gewerbemieten 2019 (2020 liegt

noch nicht vor) Biiro-und Praxisriume einfache (bis 6,00
€/m?*), gute Geschiftslage (bis 7,50 €/m?), (sehr gut bis
12,00 €/m?), Daten identisch wie Gewerbemieten 2018

(Gesamigebdiude)

Art des Gebidudes

Kellergeschoss

. 4-geschossiges Biirogebidude mit giebelseitig versetzten,

4-etagigen Anbauten

fensterlose Teilunterkellerung im Lingsriegelbereich (ohne
Giebelanbauten), 1997 erfolgten spezielle Mainahmen im
KG, da Nutzung durch eine Sicherheitsfirma bis 2015,

wie Be-und Entliiftungsanlage, Hebeanlage mit Entlade-
podest, Einbau Rolltor, beheizbar, ohne Sanitir
Kellerbereich renovierungsbediirftig, 1t. Aussage seit 1992
keine grundlegenden Renovierungs-bzw. werterhaltende
MafBinahmen erfolgt, aufler Raume K11-K15, K17-K19 —
Auflenwiinde sollen verputzt worden sein, teilvermietet



Nutzung vor 1990

Baujahr/Sanierung

Konstruktionsart

Dachform
Fenster/Tlren

Grundriss/
Hauseingédnge

FuBBbéden

Stellplétze
gemeinschaftliche
Aufienanlagen

Heizung

Energiestatus/
Schallschutz

12

Sozialgebdude mit Bliro-und Laborbereichen, dem
Stahlwerkkomplex seinerzeit zugeordnet,

Das KG wurde fur Schutzrdume der Zivilverteidigung
genutzt,

: 70iger Jahre/1992 und 1993 Umbau fiir Gewerbe-und

Dienstleistungsbereiche/letzte Komplettsanierung 2007,
im vorgefundenen Standard zum Ortstermin,
kein gravierender Instandhaltungsstau erkennbar

: Massivbau (Mischbauweise) mit 2007 erfolgter

Auflenwandisolierung, Stahlbetondecken (teilweise mit
abgehéngten Decken)

: Flachdach
. Kunststoff-Isolierfenster, im EG vergittert/Kunststoff~/Alu-

Isolierauflentiiren mit verglasten Standelementen, erneuerte
Futter-Innentiiren, Rolltoranlage(Hinterfront) zum KG,

R 114 /vormals Sicherungsfirma (Einbau von
einbruchshemmenden-und schusssicherem Fenster und
Zugangstiir vom Mittelflur erfolgt)

: entsprechend der Nutzung
. 2 separate Zugidnge mit Treppenhiusern, Fahrstuhl,

von den Treppenh#usern abgehende, separate Einheiten,
Einheit je Giebelanbau, abgeschlossener Mittelflur im
Haupthaus, jeweils eigene Sanitérbereiche bzw. in
gemeinschaftlicher Nutzung

: Terrazzoplatten im Treppenhausbereich, FuSbodenfliesen,

Teppichbdden

: auf dem Grundstiick vorhanden
. teilbefestigte und begriinte Freiflache
: Zentralheizung auf Fernwérmebasis

: Sanierung unterstellt nach EnEV-Vorgaben zum Zeitpunkt

der Planung (vor 2007), vermutlich nach Energieeinspar-
verordnung EnEV 2006, Energieausweis/W#rmeverbrauchs-
ausweis nicht erstellt
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Bauméngel/Bauschidden : -Das Objekt wurde zuletzt 2007 umfassend instand gesetzt
und modernisiert und wurde zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung (ca. 14 Jahre nach Sanierung) in einem
noch guten Bau-und Unterhaltungszustand vorgefunden.
-keine gravierenden [nstandhaltungsméngel o.4. ersichtlich
bzw. benannt

Eigentimerversammlung: werden It. Angabe vorgenommen

Anmerkung: Angaben beziehen sich auf dominierende Bauteile und Auwsriistungen und in Teilbereichen
kénnen Abweichungen vorliegen

Der Wertermittlung wurden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-gemdfen und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der Durchfiihrung der Ortsbesichtigung
erkennbar waren bzw. zur Kenntnis gebracht worden sind, Dabei wurden keine zerstérenden Mafinahmen
seitens der Sachverstindigen durchgefiihrt.

Der Verbau von etwaiger Umwelt belastenden Materialien, wie z.B. Ashest, Formaldehyd o.4., konnte ggf.
nur durch dufSere Inaugenscheinnahme, Hinweise bzw. auf der Grundlage von Vermutungen festgestelit
werden.

Es erfolgen 1.d.R. keine Einschdtzung zur Funktionstiichiigheit der Medien, zum Schallschutz, der
statischen Standsicherheitl, zur Tragfihigkeit des Bodens bzw. zu Altlasten, es sel, es bestehen hier
Verdachismomente.

Bei Bedarf/Verdacht miissen diesbeziiglich separat Fachfirmen bzw. zustindige Behirden kontaktiert
werden.

5. Mit-/Sondereigentumsanteile

-Lage der zu bewertenden Miteigentumsanteile K 1; 1.1.bis 1.4; 3.1 bis 3.3

-gesamtes Kellergeschoss; gesamter 1.Obergeschossbereich inkl. Giebelanbauten;
gesamter 3.Obergeschossbereich inkl. Giebelanbauten, entsprechen 3 abgeschlossene
Einheiten

Von der insgesamt zur Verfiigung stehende Gesamt-Fliche (2.010,94 m? It.
Teilungsaufstellung) werden 890,25 m? bewertet, entspricht 44,27 % der Gesamtfliche

~Marktfihigkeit:lagebedingt und im vorgefunden Bau-und Ausriistungszustand wird
eine mélBige bis relativ gute Marktfhigkeit eingeschitzt. (vorzugsweise keine
artfremden Gewerbeeinheiten, vorwiegend Einrichtungen mit sozialer Tétigkeit 1t.
Angabe favorisiert)
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6. Herangehensweise/Mieteinnahmen /Ansiitze

Anmerkung: Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeit wird der
Kellergeschossbereich K. 1 separat zu den Geschossen 1.0G und 3.0G nachfolgend
dargestellt.

-Es konnten seitens der Sachverstdndigen 17 MV eingesehen werden, die die zu
bewertenden Bereiche im KG, 1.0G und 3.0G betrafen. Bezogen auf die Teilungsauf-
stellung fiir K.1, 1.1.-1.4 u. 3.1 bis 3.3. mit 890,25 m? (hier inkl. Flure, Sanitir-und
Nebenflichen) betrafen die MV ca. 54 % der zu Grunde gelegten
Nutzfldche/Flachenanteile lt. Teilungsaufstellung,

Lt. Angabe der Eigentiimerin / ABS werden im Kellergeschoss 21,49 % eigengenutzt
und 36,92 % der NFL betreffen Medienrdume u.4..

In den Bereichen der Obergeschosse werden 33,48 % der NFL von der ABS
eigengenutzt.

Es kann von einer geringen Leerstandquote ausgegangen werden.

Es werden reine Biiroflichen vemietet, demnach sind Flure und Treppenhiuser u.d.
nicht Bestandteil der Mietfliche und die obig genannten Anteile beziehen sich auf die
vermietbaren Fldchenbereiche.

Die MV haben unterschiedliche Abschlussdaten und weisen mehrheitlich keine langen
Laufzeiten auf und sind relativ kurzfristig kiindbar.,

-Bei den meisten MV handelt es sich um Bruttomieten, in denen Heizungs-, Wasser-
,Elektro- u.a. Pauschalen enthalten sind. (teilw. auch Stellplatzmieten)

Demmnach liegt die Mehrheit der vercinbarten Bruttomieten zwischen 10,50 und 12,00
€/m? NFL.

Teilweise ausgewiesene Nettokaltmieten lagen zwischen 7,10 und 7,70 €/m?>.

(2 MV unterhalb dieses Mietlevels werden als ungewdhnliche Verhéltnisse und nicht als
marktkonform eingeschitzt.)

(Heizkosten-, Wasser-, Abwasser- u. Elektroanteilvorauszahlungen u.a.) konnten mit
2,24 bis 2,99 €/m? ermittelt werden. Somit kann von einer durchschnittlichen
Differenzpauschale von der Netto- zur Bruttomiete in H8he von ca. 21 % ausgegangen
werden.

Zusitzlich besteht ein MV vom 01.01.2008 1iiber eine installierte Funkiiber-
tragungsstelle, deren Laufzeit noch bis zum 31.12. 2027 besteht (jihrliche NKM 3.000.
€) und deren Einnahmen der Aufiraggeberin zukommen.

Anmerkung: Es wurde seitens der Sachverstindigen kein Kontrollaufmaf} vorgenommen
und der Wertermittlung wurden die gesamten Fldchen It. Aufleilungsplan zu Grunde
gelegt. Auch aus diesem Grund, da abgeschlossene Bereiche in den Geschossen mit
Flurbereichen u.d. vermietbar erscheinen.
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7. Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren - ImmoWertV -

Nach § 194 BauGB wird det Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Emmittlung bezieht, im gewdhntichen GeschAfisverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Figenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzislen wire,

Zur Verkehrswertermiitlung stehen anerkannte Bewertungsregeln zur Verfiigung, insbesondere die seit dem 01.07.2010 in Kraft
getretene Immobilienwertverordnung (ImmoWert 1)

§ 1 ImmoWertV Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehdts und bei der
Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieRlich der Bodenrichtwerte ist diese Verordnung anzuwenden.

{2) Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grundstiicksgleiche Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken sowie auf solohe
Wertermittlungsobjekte, fiir die kein Markt besteht, entsprechend anzuwenden. In diesen Fillen kann der Wert auf der Grundlage
marktkonformer Modelle unter Beriicksichtigung det wirtschaftlichen Vor-und Nachteile ermittelt werden.

§ 15 nmoWertV — Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Tm Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt, Fiir die
Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuzichen, die mit dem zu bewertenden Grndstiick
hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen, Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist,
nicht genitgend Vergleichspreise, kunen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden,
Anderuangen der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

(2} Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts geeignete
Vergleichsfaktoren herangezogen werden, Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jéhrlichen Ertrags oder der
sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Crundstiicks mit dem Vergleichsfakior. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die
Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten CGrundstiicke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimimen.

§ 16 ImmoWertV - Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absitze 2 bis 4 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Guundstiick vorangig im Vergleichswertverfahren {§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Boderrichtwerte ermittelt werden, Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks {ibersinstimmen. § 15 Satz 3
und 4 ist entsprechend anzuwenden,

(2) Vorhandens bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Aulenbereich {§ 35 BauGB) sind bei der Ermittlung des Bodenwetts zu
beritcksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschafilich weiterhin nutzbar sind.

(3) Tst alsbald wmit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die fiblichen Freilegungskosten zu
mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschéftsverkelir berlicksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen
werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2, der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20)
ermittelten Ettragswert erreicht oder iibersteigt.

(4) Ein erhebliches Abweichen der tatsédchlichen von der nach § 6 Abs. 1 maRgeblichen Nutzung, wie insbesondere eine srhebliche
Beeintrichtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene baulichen Anlagen auf einem Grundstiick, ist bei der Ermitthing des
Bedenwerts zu berlicksichtigen, soweit digs dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht. .,

§ 17 ImmoWertV — Ermittlang des Ertragswerts

(1} Tm Ertragswertverfahren wird der Brtragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Brtrige ermittelt. Soweit die
Ertragsverhilinisse abschbar wesentlichen Verfinderungen unterliegen oder wesentlich von den markifiblich erzielbaren Ertrigen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Brtriige ermittelt werden.

(2) Tm Ertragswertverfahwen auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertriige wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten
und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Abs.1); der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fiir die Kapitalisierung
nach § 20 maBgebliche Liegenschaftsziussatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind
selbstiindig nutzbare Teilflichen nicht zu beriicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren) oder

2, aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ [8 Absatz 1} und dem nach § 16 ermittelten Bodenwert, der mit Ausnahme des
Werts von selbstindig nutzbaren Teilflichen auf den Wertermitttungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist (versinfachtes
Ertragswertverfahren).

Eine selbstindig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstiicks, der fiir dfe angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht
bendtigt wird und selbsténdig genutzt oder verwertet werden kann,

(3) Im Ertragswertvetfahren auf der Grundlage pericdisch unterschiedlicher Ertréige witd der Ertragswert aus den durch gesicherte
Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertriigen (§ 18 Absatz 1) innerhalb eines Betrachtungszeittaums und dsm Restwert des
Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertriige sowie des Restwert des Grundstiicks sind
jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

§ 21 mmoWertV — Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfairen wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der autzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhiilinisse auf dem Grundstiicksmarkt sind inshesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (vergl. § 14 Abs, 2 Nr. 1) zu beriicksichtigen.

{2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanfagen) ist avsgehend von den Herstellungskosten (§ 22) unter
Berticksichtigung der Alterswertminderung (§ 23} zu ermittein,
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Anmerkung: Auf die vergleichende Wertermittlung mittels Sachweri-Verfahrens wird
hier auf Grund der nicht gegebenen , anteiligen Aussagekrafi beziiglich des (Gesami-
objektes verzichtet und die Verkehrswert-Ermittlung wird auf das Ergebnis des
Ertragswert-Verfahrens abgestellt, da es sich hier um ein reines Renditeobjekt handelt.
Eine vergleichende Wertermittlung auf der Basis des Vergleichsweri-Verfahrens wird
hier seitens der Sachverstindigen mangels Vergleichsobjekte nicht in Ansatz gebracht.

8. Bodenwert- bzw. Bodenwertanteil der Miteigentumsanteile

Das Gesamtgrundstiick, worauf sich die Miteigentumsanteile beziehen, verfiigt iiber
eine Gesamtgrofe von 3.444. m2.

Die zu bewertenden Miteigentumsanteile K.1; 1.1 bis 1,4; 3.1 bis 3.3 sind It
Teilungsaufstellung Anlage 1 des Notarvertrages wie folgt aufgeteilt:

Bezeichnung/ Miteigentumsanteil am anteilige
Nr. Grundstiick von 1.000 Grundstiicks-
fliche in m?

K.1 121,32 417,83
1.1 34,94 120,33
1.2 62,49 215,22
1.3 87,69 302,00
1.4 35,81 123,33
3.1 35,81 123,33
3.2 150,13 517,05
3.3 35,84 123,43
Zw.-Sa.. KG; 1.1 -1.4;3.1-3.3 564,03 1.942,52
Fremd-Teileigentum: 435,97 1.501,48
gesamt: 1600,00 3.444.00

Seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Oberhavel wurde
der mit dem Hauptgebdude bebauten Grundstiicksbereich per 31.12.2020 der Zone
zugordnet, die vormals bzw. teilweise noch bzw. wieder zukiinftig gewerblich genutzt
wird (ehemaliges Stahlwerkgelinde im gegeniiberliegenden Straflenbereich) Hier wurde
ein Bodenrichtwert in Hohe von 39. €/m? ausgewiesen.(per 31.12.2019 noch 32. €/m?)
Dieser BRW ist nicht flichenméfig definiert.

Die stidwestlich gelegene und geringfiigig teilbebaute Grundstiickteilfliche liegt zwar in
der Zonenabgrenzung vom BRW-Bereich mit 520. €/m? ( per 31.12.2019 noch 310
E€/m?) (B, Mischgebiet, offene Bauweise, geschlossene Bebauung, III-IV-geschossig),
kann aber aus der Sicht der Sachverstdndigen nicht diesem BRW-Bereich zugeordnet
werden, da hier eine eigenstindig wirtschaftlich abtrennbare Teilfliche bei der
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derzeitigen Bebauung/ Nutzung, auch aus bauplanungsrechtlicher Sicht nicht realistisch
erscheint.

Demnach wird das gesamte Grundstiick der gewerblichen Zone mit dem BRW in Hohe
von 39, €/m?* (G) zugeordnet.

Da der Bewertungsbereich auflerhalb (im gegeniiberliegenden StraBenbereich) des
rechtswirksamen B-Plan-Gebietes (chemaliges Stahtwerkgeldnde) liegt und vermutlich
auf Grund der Nutzung (keine Wohnbebauung) und Lage im mehrgeschossigen
Gebédudebereich zonenmifig dem BRW/Gewerbe zugeordnet worden ist und teilweise
in der BRW-Zone (Zonenabgrenzung nicht flurstiicks-bzw. planungstreu) des
definierten Mischgebietes liegt, wird scitens der Sachverstindigen zum BRW/GE ein
Lagezuschlag in H8he von 50 % ( + 19,50 €/m?) erhoben, sodass fiir das
Gesamtgrundstiick ein Bodenwert in Héhe von 58,50 €/m? in Ansatz gebracht wird.

9. Bodenwert-Ermittlung

Bezeichnung Flache (m?) €/m? €
baureifes Land 3.444, 58,50 201.474.
Bodenwert/Gesamtgrundstiick: 201,474, €
dav., anteilige Fléche (m?) Bodenwertanteil (€) rd.
K.1 417,83 24,443,
1.1 120,33 7.039.
1.2 215,22 12.590.
1.3 302,00 17.667.
1.4 123,33 7.215.
3.1 123,33 7.215.
3.2 517,05 30.247.
3.3 123,43 7.221.
Gesamt-Bodenwert ; 1.942,52 113.637.

Anmerkung: aktuelle Bodenrichtwerte (ohne Sanierungsgebieie) kinnen im Internet
unter www.geobasis-bb.de /,, Brandenburg Viewer " eingesehen werden.
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10. Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF)

Als Bruttogrundfidche wird die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks definiert. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiiblich nutzbaren
Grundflachen eines Bauwerks, berechnet nach dessen dulleren Baumafien, jedoch mit
Einschriinkung bei nicht nutzbaren Dachflichen und konstruktiv bedingten Hohlflachen.

Anmeriung: Auf die Ermittlung der Bruttogrundfliche wurde hier verzichtet, da die

Wertermittlung auf der Grundlage des Ertragswert-Verfahrens erfolgt, da es sich hier
um ein Renditeobjekt handelt.

11. Allgemeine Begriffserliuterungen zum Ertragswertverfahren ImmoWertv

§ 18 Reinertrag, Rohertrag (1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jidhtlichen Roheritag abziiglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich ans den bei ordnungsgem@ier Bewirtachaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren FErtrigen. Bei Anwendung des Ertragswettverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrige ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine erdnungsgeméBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
marktliblich entstehenden j&hrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostentibernahmen gedeckt sind,

(2) Nach Absatz 1 beriicksichtigungsfihige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrifte
und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit
sowie die Kosten der Geschiftsfilhrung,

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des
der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wihrend ihrer Restnutzungsdauer
aufgewendet werden miissen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Riickstinde von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur
Vermistung, Verpachtung oder sonstiger Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen
Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung eines Mietverhilinisses oder Rdumung;

4. die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskoster nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssiitzen auszugehen.

§ 20 Kapitalisierung und Abzinsung

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer {§ 6 Absatz 6 Satz 1) und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes ( § 14
Absatz 3} der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu entnelimen oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu
bestimmen.

§ 14 Marktanpassungsfaktoren/Liegenschaftszinsséitze

(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssitzen sollen die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundsticksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen sind.

(2) Marktanpassungsfaktoren sind inshesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
Sachwerten abgeleitet werden. (Sachwertfaktoren § 193 Abs. 5 Satz 2 des Baugesetzbuchs),

2, Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten oder Erbbaugrundsiiicken, die
aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu den finanzmathematisch etrechneten Werten von entsprechenden
Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken abgeleitet werden, (Erbbaurechts-oder Erbbaugrundstiicksfaktoren).

(3) Die Liegenschaftszinssitze (Kapitalisierungszinssiitze, § 193 Abs. 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind
die Zinssdtze, mit den Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriige fiir gleichartig
bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebiude nach den Grundsétzen
des Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten,
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Auszug EW-RL:

1 Zweck und Anwendungsbereich

(1) Diese Richtlinie gibt Hinweise fiir die Ermittlung des Ertragswerts nach den §§ 17 bis 20

der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 19, Mai 2010 (BGBI, 1 8.639). Thre Anwendung soll
die Ermittlung des Brtrags- bzaw. Verkehrswerts von Grundstiicken nach einheitlichen und markégerechten
Grundsétzen sicherstellen. Diese Hinweise gelten auch fiir die Ableitung der Liegenschaftszinssitze (vgl. Nummer
7). Die Richtlinie ersetzt die Nummern [.5.5 Absatz 3, 3.1.2, 3.5 bis 3.5.8 sowie die Anlagen 3, 5, 92 und 9b der
Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 2006) vom 1., Mérz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006, ber. BAnz.
Nr. 121, 8. 4798 vom 1. Juli 2006).

2 Allgemeines

(1) Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 bis 20 mmoWertV geregelt. Ergénzend sind die allgemeinen
Verfahrensgrundsitze (§§ 1 bis 8 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln.

(2) Das Ertragswertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im
gewdhnlichen Geschiiftsverkehr (marktiiblich) der Ertrag fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei
Mietwohnhdusern und Gewerbeimmobilien.

3 Verfahrensvarianten

(1) Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Reinertrags und des Bodenwerts ermittelt, wobei
selbststindig nutzbare Teilflichen (§ 17 Absatz 2 Satz 2 ImmoWertV; vgl.Ni. 9 Absatz 3 VW-RL) nicht
berticksichtigt werden. Er ist ggf.

- an die Marktlage anzupassen (vgl. Nummer 12 Absatz 1) und

- um die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (vgl. Nummer 11) zu

korrigieren, um zum Ertragswert des Grundstiicks zu gelangen.

(2) Fiir die Ermittlung des vorlanfigen Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:

- das allgemeine Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertréige

unter Aufspaltung in einen Boden- und Gebiiudewertanteil (§ 17 Absatz 2 Satz I Nummer 1 ImmoWertV) oder.,

4 Verfahrensgang

4.1 Allgemeines Ertragswertverfahren

(1) Bei Anwendung des allgemeinen Ertragswertverfahrens wird der vorldufige Ertragswert aus den kapitalisierten
jéhrlichen Reinertrigen (Rentenbarwert), die wm den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
(Bodenwertverzinsungsbetrag) vermindert wurden zuziiglich des Bodenwerts ermittelt. Der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung der jahrlichen Reinertrige ist jeweils derselbe
Liegenschaftszinssatz (vgl. Nummer 7) zu Grunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der wirtschaftlichen
Restnutzungsdaner der baulichen Anlagen.(2) Die Formel fiir das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:
vEW=(RE-BWxLZ)xB + BW

vEW = vorliufiger Ertragswert

RE = jihrlicher Reinertrag

BW = Bodenwert ohne selbststindig nutzbare Teilfliche

LZ = Liegenschafiszinssatz

B = Kapitalisierungsfaktor

5 Reinertrag, Rohertrag

(1) Der jiheliche Reinertrag wird aus dem jdhrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt (§ 18
Absatz 1 ImmoWertV).

(2) Mit demn Rohertrag sind in der Regel auch die Werteinfliisse der banlichen AuBlenanlagen und sonstigen Anlagen
(vgl. Nummer 4.2 SW-RL) erfasst.

(3) Kosteniibernahmen, die zur Deckung von Betriebskosten geleistet werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

(4) Fiir die Ermittlung des Rohertrags sind sowohl die tatstichlich erzielten als anch die marktiiblich erzielbaren
Ertriige festzustellen. Zu diesem Zweck sind die bestehenden Miet-und Pachtverhiltnisse mit ihren wesentlichen
Vertragsdaten darzustellen und sachverstindig zu wiirdigen.

(5) Fiir das allgemeine und das vereinfachte Ertragswertverfahren gilt:

- Der Rohertrag (§ 18 Absatz 2 ImmoWertV) umfasst alle bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und zuléissiger
Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Fiir die Ermittlung der Flohe des Rohertrags ist der
tatsdchlich erzielte Ertrag u.a. unter Binbeziehung der jeweiligen Vertragsgrundlage auf seine Marktiiblichkeit

zu priifen,

- Marktiibliche Frtrige sind die nach den Marktverh#ltnissen am Wertermittlun gsstichtag fiir die jeweilige Nutzang
vergleichbaren. durchgchnittlich erzielten Ertréige unter Berlicksichtigung kiinftiger Entwicklungen (§ 2 Satz 2

ImmeWertV) und der rechtlichen Rahmenbedingungen, Anhaltspunkte fiir die Marktiiblichkeit von Ertrdgen
vergleichbar genutzter Grundstlicke liefern z, B. ortsibliche Vergleichsmiesten oder Mietspiegel.

- Weichen die tatsichlich erzielten Ertrige erheblich von den marktiiblich erzielbaren

ortsiiblichen Ertréigen ab {z. B. auf Grund wohnungs- oder mietrechtlicher Bindungen

oder bei vorhandenen Bauméngeln oder Bauschidden) und wird von der Moglichkeit
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des periodischen Ertragswertverfahrens kein Gebrauch gemacht, ist der vorldufige Brtragswert zunichst auf der
Grundlage der marktiiblich erzielbaren Ertrige zu ermitteln.

Eine erhebliche Abweichung der tatschlichen von den marlktiiblich erzielbaren Ertriigen ist als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen (vgl, Nurnmer 11.1). Dies gilt auch fir selbstgenutzte
Riume sowie fiir solche, die z.B. aus personlichen Griinden vergiinstigt vermietet werden. Méglichkeiten der
Anpassung der Ertrige sind bel der Dauer der Abweichung zu berficksichtigen,

(6) Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens sind als Rohertrag

- innerhalb des Betrachtungszeitraums die mit hinreichender Sicherheit zu erwartenden tatsdchlichen Ertrige, die sich
insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen ergeben sowie

- fiir die Ermittlung des Restwerts, z. B. im vereinfachten Ertragswertverfahren, die marktiiblichen Ertrige
anzusetzen.

6 Bewirtschaftungskosten

(1) Die Bewirtschaftungskosten sind regelmifig und marktiiblich anfallende Anfwendungen des Eigentiimers fiir
Verwaltung, Instandhaltung und Betrieb, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind,
sowie das Mietausfallwagnis (§ 19 ImmoWertV),

(2) Fiir die Ermittlung der Hohe der Bewirtschaftungskosien sind die tatsichlich anfailenden Bewirtschaftungskosten
auf ihre Marktiiblichkeit zu prifen. Dabei sind die Art des Grundstiicks, die Grtliche Marktlage und ggf, die
Aufteilung des Wertermitiiungsobjekts in Nutzungseinheiten zu beriicksichtigen. Soweit sich die
Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssétzen auszugehen. Hierfiir gibt Anlage 1
Anhaltspunkte.

(3) Wenn erhebliche Abweichungen der tatsichlichen von den marktitblichen Bewirtschaftungskosten vorliegen, ist
der vorldufige Ertragswert zundchst auf der Grundlage der marktiiblichen Bewirtschafiungskosten zu ermitteln, Eine
erhebliche Abweichung der tatsichlichen von den marktiiblichen Bewirtschaftungskosten ist als besonderes
objektspezifisches Grundstitcksmerkmal zu beriicksichtigen {vgl. Nummer 11.1).

{4) Zinsen fiir Hypothekendarlehen und Grundschulden oder sonstige Zahlungen fiir auf dem Grundstiick lastende
privatrechtliche Verpflichtungen sowie die steuerliche Abschreibung sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu
beriicksichtigen.

6.1 Verwaltungskosten

(1) Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskriifte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und den Wert der vom Eigentlimer perstnlich geleisteten Verwaltungsarbeit
sowie die Kosten der Geschéftsfithrung.

(2) Die Verwaltungskosten sind je Mieteinheit, jo m? Mietfliche oder in einem Vomhundertsatz des Rohertrages
anzusetzen.

6.2 Instandhaltungskosten

(1} Instandhaltungskosten sind Kosten, die im Rahmen einer ordnungsgemiien Bewirtschaftung infolge Abnutzung
oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
withrend ihrer wirtschaftlichen Restnutzungsdauner marktiiblich aufgewendet werden miissen, Die Instandhaltungs-
kosten umfassen sowohl die fiir die laufende Unterhaltung als auch die fiir die Emeuerung einzelner baulicher Teile
aufauwendenden Kosten und sind hinsichtlich der H6he mit ihrem tangfristigen Mittel zu beriicksichtigen,

Zu den Instandhaltungskosten gehdren grundsitzlich auch die Schénheitsreparaturen. Sie sind jedoch nur dann
anzusetzen, wenn sie vom Eigentiimer zu tragen sind.

(2) Nicht zu den Instandhaltungskosten zdhlen Modernisierungskosten und solche Kosten, die z. B. auf Grund
unterlassener Instandhaltung erforderlich sind. Modernisierungen sind u.a.bauliche Mafinahmen, die den
Gebrauchswert der baulichen Anfagen wesentlich erhhen, die allgemeinen Wohn- bzw, Arbeitsverhiltnisse
wesentlich verbessern oder eine wesentliche Hinsparung von Energie oder Wasser bewirken (§ 6 Absatz 6 Satz 2
ImmoWertV). Zur Berficksichtigung der Modernisierung und ggf. auch der Instandsetzung im Rahmen der
Wertermittlung vgl. Nummer 9.

(3) Instandhaltungskosten sind je m* Geschoss-, Nutz- oder Wohnfliche zu ermitteln.

6.3 Mictausfallwagnis

(1) Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstinde von
Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand entsteht. Es umfasst auch die
durch uneinbringliche Zahlungsriickstinde oder bei voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentimer
zuséitzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie die Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung
eines Mietverhélinisses oder RAumung.

(2) Dauerhafter, struktureller Leerstand wird nicht vom Mietausfallwagnis erfasst.

(3) Das Mietausfallwagnis ist in einem Vomhundertsatz des Rohertrags zu ermitteln.

6.4 Betriebskosten

Betriebskosten sind grundstiicksbezogene Kosten, Abgaben und regelmiflige Aufwendungen, die fiir den
bestimmungsgeméfien Gebrauch des Grundstiicks anfallen. Diese sind nur zu berticksichtigen, soweit sie nicht vom
Eigentilmer umgelegt werden kénnen. Eine Aufstellung der umlagefihigen Betriebskosten fiir Wohnraum enthilt § 2
Betriebskostenverordmung.
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7 Liegenschaftszinssatz

(1) Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-und Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt werden durch die Verwendung des angemessenen und nutzungstypischen
Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Abs. 1 und 3 IinmoWertV)beriicksichtigt. Der Liegenschaftszingsatz dient
insbesondere der Marktanpassung.

(2) Liegenschaftszinssitze sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von flr die jeweilige Geb#udeart typischen
Grundstiicken zu ermitteln. Der Liegenschaftszinssatz ergibt sich aus dem Verhilinis der Reinertrige (vgl. Nummer
5) zu den thnen entsprechenden Kaufpreisen.

Dabei sind die Kaufpreise um die Einfliisse besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale zn bereinigen. Die
wesentlichen Modellparameter flir die Ermittlung von Liegenschaftszinssétzen enthélt Anlage 2. Bei der
Verdffentlichung der Liegenschaftszingsitze sind mindestens die in Anlage 2 aufgefiihrten Modellparameter sowie
der Umfang und die Qualitit der zu Grunde liegenden Daten darzustellen.

(3) Im Rahmen der Ertragswertermittlung ist der angemessene und nutzungstypische Liegenschaftszinssatz nach der
Art des Grundstiicks und der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bestimmen. Dabei sind vorrangig die vom értlichen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelten und verdffentlichten Liegenschaftszinssitze zu verwenden (§
14 ImmoWertV Absatz

3). Kann vom Gutachterausschuss auf Grund fehlender Kaufpreise fiir das Wertermittlungsobjekt kein zutreffender

Liegenschaftszinssatz zur Verfligung gestellt werden, kénnen Liegenschafiszinssétze aus vergleichbaren Gebieten
verwendet oder ausnahmsweise Liegenschaftszinssitze unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhaltnisse

sachverstdndig geschitzt werden; in diesen Féllen ist der Liegenschafiszinssatz besonders zu begriinden.

8 Bodenwert

{1) Zur Ermittlung des Bodenwerts wird auf die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
(Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) vom 20. Mérz 2014, BAnz AT 11.04.2014 B3 verwiesen.1 Verordoung {iber die
Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung -BetrKV) vom 25 November 2003 (BGBL. 1 S. 2346,
2347), zuletzt gefindert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBL I S. 958)

(2) Bei zu erwartenden, am Wertermittlungsstichtag aber noch nicht ethobenen Beitrdgen und Abgaben (z.B.
Etschliclungsbeitrag) ist der mafgebliche Bodenwert grundsiitzlich nach dem beitrags- und abgabenfreien Zustand
zu ermitteln. Die ggf. abgezinste Beitrags- oder Abgabenschuld ist als besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

9 Restnutzungsdauer
(1) Die wirtschafiliche Restnutzungsdauer ist nach der Nummer 4.3.1 der Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
{Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012, zu hestimmen.

11 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(1) Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. insbesondere die Nummern ! 1.1bis 11.7) sind vom
Ublichen erheblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittiungsobjekts.

Soweit ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss belmisst und sie im bisherigen Verfahren
noch nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlége nach der Marktanpassung gesondert
zu berticksichtigen (§ 8 Absatz 2 und Absatz 3 ImmoWertV).

(2) Die Ermittlung der WerterhShung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfelgen und ist zu begriinden,
Werden zusitzlich weitere Wertermittlungsverfahren angewandt, sind die besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale - soweit mdglich - in allen Verfahren identisch anzusetzen.

11.3 Wirtschaftliche Uberalterung ]

Ausnahmsweise kommt ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung in Retracht, wenn das Wertermitthungs-
objekt nur noch eingeschrinkt verwendungsfihig bzw. marktgingig ist.

Anhaltspurikte fiir eine wirtschaftliche Uberalterung sind z. B. erhebliche Ausstattungsmiingel, unzweckmiiBige
Gebindegrundrisse oder eine unzweckmiBige Anordnung der Gebiude auf dem Grundstiick,

12 Verkehrswert (Markiwert)

(1) Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt findet bei Anwendung des Ertragswertverfahrens {§§ 17 bis 20
ImmoWertV) insbesondere dadurch Beriicksichtigung, dass die Ertragsverhéltnisse, der Liegenschaftszinssatz, die
Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde in einer marktiiblichen Grole angesetzt
werden., Eine zusétzliche Marktanpassung ist daher in der Regel nicht erforderlich. Eine zusétzliche Marktanpassung
kann jedoch angebracht sein, wenn der verwendete Liegenschaftszinssatz oder die sonstigen Daten

die Marktverhéltnisse fiir das Wertermittlungsobjekt nicht detailliert oder aktuell genug wiedergeben.

In diesen Filien sind auf Grund ergénzender Analysen und sachverstindiger Wilrdigung Zu- oder Abschlige
vorzunghmen. Die jeweilige Marktanpassung ist zu begriinden,
(2) Der ermittelte Ertragswert (marktangepasster Ertragswert unter Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert.

Liegen aus zusétzlich angewandten Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 8

Absatz | Satz 3 ImmoWertV bei der Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageffhigkeit und unter
Beachtung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu wiirdigen.
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12.0 Ertragswert-Ermittlungen

12.1. Ertragswert-Ermittlung K.1

Anmerkung: Bedingt durch die unterschiedliche Nutzungsmaglichkeiten der zu
bewertenden Teileigentiimer werden Kellerbereich und Bereiche im 1.0G und 3.0G
separat bewertet.

Ausgangsdaten: -Bodenwertanteil — 24.443. €

-Bewirtschaftungskosten (a) (nicht umlagefdhige Eigentiimer-
kosten) 1.996. € (siche nachfolgende Angaben)

-Liegenschaftszins 8,0 % (b)
-fiktive Restnutzungsdauer 30 Jahre (c) bei GND von 60 Jahren
-(d) Flichenansatz 243,97 m?
-Nettokaltmietenansatz 3,00 €/m?* (IHK-Gewerbemieten 2019
(2020 liegt noch nicht vor) Hennigsdorf, Lagerhallen
,Geschiftslage/Nutzwert zwischen 1,50 bis 3,00 €m?)
-Ansatz auch unter dem Aspekt, dass K1 Versorgungs-
stationen/Leitungen fiir das gesamte Objekt beinhaltet
-Ansatz ohne separate Stellplatzmiete
-besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
§ 8 ImmoWertV — ohne Ansatz

(a) Ansatz nach EW-RL und Nr. 3.4 Abs. 3 RL EW-BB:

jahrliche Verwaltungskosten flir gewerbliche Nutzung: 3 % vom Rohertrag (8.783.€) = 263,49 €

jéhrliche Instandhaltungskosten: 3,5 €/m?® x 243,97 m* = 853,90 €

Mietausfallwagnis: 1t. EW-RL 4 % des Jahresrohertrages bei gewerblicher Nutzung, bedingt durch die

Lage und die eingeschrankte Nutzungsmdglichkeit wird seitens der Sachverstindigen das

Mietausfallrisiko auf 10 % erhiéht. entspr.878,30 €

Ges.-BWK nach EW-R1.: 1.995,69 €, entspr. 22,7 % des JRE, nach TVD-Empfehlung, Stand 01/2020
15 bis 30 %

Ansatz der nicht umlagefihigen Bewirtschaftungskosten nach EW-RL: rd. 1.996. €

(b} -nach Empfehlung des IVD, Stand Jan. 2021 Lager-Produktionshallen 5,0 bis § %

-Im GMB 2020 des LK OH wurden keine aussagekriftigen bzw, vergleichbaren Verkiufe von Gewerbe-
u.Industrieobjekte ausgewertet, um einen Liegenschaftszing ableiten zu kdnnen.

-Der Obere Gutachterausschuss wies im GMB des Landes Brandenburg per. 31.12.2020 fiir vorliegende
Nutzung im KG keine LZ aus.

-Da hier das Teileigentum K.1 nicht mit der Nutzung in den oberen Etagen/Biiromutzung vergleichbar ist,
wird hier der Bereich separat bewertet. Demnach wird zukiinflig von einer risikobehafteten,
renditewirksamen Nachnutzung ausgegangen. Dieser Sachverhalt wird mit einem hdheren LZ im
Verhiltnis zu den obigen Teileigentumsformen gewiirdigt und an die Empfehlung des IVD von 3,0 bis 8
% angelehnt

Ansatz LZ in Hhe von 8 %
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(c) nach Sachwertrichtlinie Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre gewihlt, Restnutzungsdauer 30 Jahre

Ansatz wie Hauptgebiude

Gebindealter ca.50 Jahre, Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 30 Jahren, wie
Hauptgebiiude, da Objekt 1992/93 und 2007 umfangreich instand gesetzt und modernisiert worden ist.
Im Vergleich zur Sachwert-RL, die auch die Einschidtzung des Modernisierungsgrades von Wohnhiusern
auch auf Geschiftshiuser iibertragbar macht, kann hier von einem mittleren Modernisierungsgrad
ausgegangen werden und demnach wire eine 30 jihrige Restoutzungsdauer als marktgerecht
einzuschitzen,

(d) NFL- Flichenansatz entsprechend Miteigentumsanteilsflichen

K.1.: 243,97 m’ 1t. Teilungsaufste[lung, 1t. MV sind ca. 125. m? NFL vermietet, entspricht ca. 51 % der
Flachenaufstellung, da auch Riume fiir Versorgungseinrichtungen, Flure u.4. hier nicht vermietbar sind
Ist-Miete fiir ca. 51 % der NFL/KG liegt bei 6,14 €/m? Brutto. Unter Abzug der pauschal umgelegten
Betriebskosten, wird der durchschnittliche NKM-Ansatz von 3,00 €/m? als marktgerecht eingeschiitzt.

K.1 243,97 m?x 3,00 €m? x 12 Monate rd. 8.783.€
Jahresrohertrag 8.783. €
/. Bewirtschaftungskosten (Eigentiimeranteil) - 1.996. €
Jahresreinertrag 6.787. €
/. Bodenverzinsung 8,0 % von 24.443, € rd. - 1955 €
Ertrag K.1 4.832. €
Barwertfaktor (Vervielfiltiger)

bei 30 Jahre Restnutzungsdauer und 8,0 %

11,26 x 4.832. € 54.408. €
vorldufiger Ertragswert des Sondereigentumsanteiles 54.408. €
zzgl. Bodenwertanteil K.1 + 24443 €
Zw.-Sa: 78.851. €
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auszug ImmoWertV § 8:(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmeriomale

wie beispigisweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein fiberdurchschmittlicher
Erhaltungszustand, Bawmdngel oder Bauschiden sowie von den marktiiblich

erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge konnen, soweit dies dem

gewdhnlichen Geschdfisverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder

Abschlige oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden. 0. €
Zw.-Sa: 78.851. €
Ertragswert des Miteigentumsanteiles verbunden

mit dem Sondereigentum K.1: rd. 78.800. €

EW entspricht ca.323. €/m* NFL bei Ansaiz von 244. m* bodenwertbereinigt 223, €/m?*
NFL bzw. dem 8,97 fachen des angeseizten Jahresrohertrages
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12.2, Ertragswert-Ermittlung 1.1-1.4; 3.1 -3.3

Ausgangsdaten:; -Bodenwertanteil — 89.194. € (Gesamt-Bodenwertansatz 113.637.

€ abzgl. K.1 —Anteil von 24.443. €)

-Bewirtschaftungskosten (a) (nicht umlagefihige Eigentiimer-
kosten) 20.832. € (siehe nachfolgende Angaben)

-Liegenschaftszins 6,5 % (b)

-fiktive Restnutzungsdauer 30 Jahre (c) bei GND von 60 Jahren

-(d) Nutzflichenansatz (aus Teilungsaufstellung in der Anlage)

/Nettokaltmietenansatz

-Ansatz ohne Stellplatzmiete

-besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
§ 8 ImmoWertV — ohne Ansatz

(a) Ansatz nach EW-RL und Nr. 3.4 Abs, 3 RI. EW-BB:

jéhrliche Verwaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung: 3 % vom Rohertrag (80.122.€) = 2.403,66 €
jéhrliche Instandhaltungskosten: 11,70 €/m? x 890,25 m? = 10.415,92 €

Mietausfallwagnis: 1t. EW-RL 4 % des Jahresrohertrages bei gewerblicher Nutzung , bedingt durch die
GroBflichigkeit, der kurzzeitigen Laufzeit der MV und des hohen Risikos des renditewirksamen Ausfalls
eines Mietbereiches wird seitens der Sachverstindigen das Mietausfallrisiko auf 10 % erhoht. entspr.
8.012,20 €

Ges.-BWK nach EW-RL: 20.831,78 € entspr. 26 % des JRE, nach IVD-Empfehlung, Stand Jan.2021

20 bis 35 %

Ansatz der nicht umlagefihigen Bewirtschaftungskosten nach EW-RL: rd. 20.832. €

(b) -nach Empfehlung des IVD, Stand Jan, 2021 LZ fiir Biiro-und Geschiftshiuser
zwischen 4,0 bis 7,5 %

Liegenschafiszinssatze Blrogebiude, Geschaftshauser, Wahn- und
Geschafishdiuser (Datenbasis 2017 — 2020%

Merkamal | Spanne | Durchschnitt
| gesamter Landkreis Oberhavel 16 Kauffills

Liegenschafiszinssalz in % -2,30 10,55 4,18
Bodenwert in Eurolm® 25 320 149
Mutzfldche in m* 150 2471 931
Restnuizungsdauver in Jahren 20 59 42
Rohertragsfaktor 742 26,15 16,35
monatliche Nettokaltmiste in _

Eura/m? 2,83 14,37 7,68

Auszug GMB 2020 LK OH §. 85

Zum Vergleich:

-Lt. GMB 2018 des LK OH wurde ein durchschnittlicher .7 fiir Biirogebdude, Geschéiftshiuser Wohn-
und Geschéftshéuser in Hohe von 8,21 % ermittelt. (Spanne von 4,31 bis 14,48 %), durchschnittl,
Rohertragsfaktor von 9,41 (Spanne 5,42 bis 14,49), mittl. NKM 6,70 €/m? (Spanne 2,18 bis 17,50 €/m?)
Aus den obigen Daten im Vergleich zu 2018 ist eine erhebliche Steigerung des Rohertragsfaktors, eine
starke Verringerung des durchschnittl, Liegenschaftszinses ersichtlich, Diese Daten zeigen auf, dass sich
obige Objektart im Verkaufserls deutlich erhéht haben.
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(z.B. LZ rd. 4 % bei 30 Jahre RND = Faktor 17,29 x Jahresreinertrag, LZ rd. 7,5 bei 30 Jahre RND =
Faktor 11,81 x Jahresrohertrag)

Der LZ fungiert im Ertragswertverfahren als Marktfaktor, je geringer der Zins umso hdher der
Ertragswert.

-Auswertungen des Oberen Gutachterausschusses zu Geschiftshdusern (2018-2020) im Berliner Umland
ergaben einen durchschnittl. LZ von 4,2 % (Spanne von (0,3 bis 10,6) (siehe nachfolgende Tabelle)

Lisgenachaftszinesiize Geachifishduser (Datenlasis 2018 — 20207
DiachacEmitifchar
okt Spaeme mhachmil Lispenacbafiadnasale
{Sparna}
Barfiner tAmfznd ofme:Pobadam [T KauftEineg
Basbanwset 25 it - IT0E? 71 B
Piobin. st Mut=fl3che {44 i — A L505 mt 1.58% m?
— o 2%
Rasinutiangsdausr 2 Jatwe ~5F Jokee AT Jiekhre: 3% - 105 %
Fiohertragafakior BH-282 L%
imomatliche Nefiokalmisln 25 EmE — .5 E? Bt
‘Whiterse Mattopoisorume (21 anifSleg
Bedanwel T i - 20 € B
Woikin- tawd NefzfEche: 135 e - 2EH m® TIF me
o o ! EE
Arstnufzangsdaier 4 Jabwe— 30 Jobwe | B4 faie 4.4 % - 120%)
Rohwrtragafaitor 61-212 133
mwmatifelve Mpttokakmiaty A 121 S B e
Auszug GMB 2020 BB

Da keine direkten Vergleichsobjekte zur Ermittlung eines LZ vorlagen, aber eine deutliche Verringerung
des LZ binnen 2 er Geschifisjahre ersichtlich ist und eine lage-und mutzungsbedingt abhingige Spanne
festgestellt worden ist, wird seitens der Sachverstindigen eine Modifizierung des LZ vorgenommen:

Zuschlag/Abschlag vom vergleichbaren LZ:
Ansatz durchschnittl. LZ GMB 2020 Land Brandenburg

Geschiftshiuser/Berliner Umland (ohne Potsdam): 42 %
Modifizierung nach Sattlerempfehlung;

variable Nutzungsméglichkeit 0,0 %
Lagewertigkeit gering + 0,8%
Potential MieterhGhung gering + 0,5%
Markséttigung hoch + 1,0%
revidierter LZ/Ansatz: 6,50 %o

(¢} nach Sachwertrichtlinie Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre gewilhlt,

unter Berticksichtipung des vorliegenden Modemisierungsstandes/ tiberwiegende Sanierung 2007 (vor 12
Jahren) erfolgt

Gebiudealter ca.50 Jahre, nach SW-RL Vergabe von 12 Punkten (Punktetabelle zur Ermittlung des
Modemisierungsgrades) unter Berticksichtigung des Modemisierungszeitpunktes, Ansatz der
wirtschaftlichen Restnutzungsdaner von 30 Jahren

(d) NKM/NFL (tatsichliche Nutzflichen/weichen teilweise von MV ab, Flichenansatz entsprechend
Miteigentumsanteilsflachen)

1.1: 70,26 m%; 1.2.: 125,66 m? ; 1.3.: 176,34 m?; 1.4.: 72,01 m? - Ges. 444,27 m?

3.1: 72,01 m?%; 3.2: 301,89 m?; 3.3: 72,08 m? - Ges. 445,98 m?

Ges.-NFL-Ansatz 1.1- 3.3: 890,25 m®
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Bedingt durch nur teilweise erfolgter Ausweisung einer NKM in 3 MV kann von einer Ist-NKM in Hhe
von 7,42 €/m? (Spanne zw. 7,10 und 7,67 €/m?) ausgegangen werden. (Bruttomiete bei ca. 10,00 €/m?)
Andererseits ist der Grofiteil der MV mit 12,00 €/m? Bruttomiete abgeschlossen worden.

Da es i.d.R. sich nicht um MV mit noch langen Laufzeiten handelt, kann hier perspelctivisch , auch unter
dem derzeitigen Aspekt einer vorrangigen Vermietung an Organisationen 0.4. mit Sozialcharaliter und
lagebedingt nicht von einer zeitnahen Erzielung von Héchstmieten ausgegangen werden.

Demnach wird fiir den gesamten Bereich 1.1 bis 3.3, ein NKM-Ansatz in Héhe von 7,50 €/m? fiir die
Gesamtflache (ohne Abzug von Fluren, Sanitér 0.4.) als marktgerecht eingeschiitzt,

-Nach THK-Gewerbemieten 2019/Hennigsdorf wurden Biiromieten /Nettokaltmiete mit einfacher bis
guter Geschiftslage/Nutzwert zwischen bis 6,00 bis 7,50 €/m?ansgewiesen. (sehr gut bis 12,00 €/m?)
NEM-Ansétze im vertretbaren Bereich

-siehe dazu auch Auszug GMB 2020 des LK OH auf der Vorseite: durchschniti]. NKM 7,68 €/m?

890,25 m? x 7,50 €m? x 12 Monate 80.122,50 €
Jahresrohertrag rd. 80.122. €
/. Bewirtschaftungskosten (Eigenttimeranteil) - 20.832.€
Jahresreinertrag 59.290. €
/. Bodenverzinsung 6,5 % von 89.194. € rd. - 5798 €
Ertrag 1.1 -1.4 und 3.1 - 3.3; 53.492. €

Barwertfaktor (Vervielfaltiger)
bei 30 Jahre Restnutzungsdauer und 6,5 %

13,06 x 53.492, € 698.605. €
vorldufiger Ertragswert der Sondereigentumsanteile 698.605. €
zzgl.Bodenwertanteil 1.1-3.3: + 89.194. €
Zw.-Sa: 787.799. €

boG besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Auszug ImmoWertV § 8:(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wie beispielswelse eine wirtschaftliche Uberalterung, ein siberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich
erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertréige kinnen, soweit dies dem
gewdohnlichen Geschdfisverkehr entspricht, durch markigerechte Zu- oder
Abschlige oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigi werden.

-Gesonderte Mieteinnahme durch Funkiibertragungsmast (siehe nachfolgend)
Laufzeit bis 31.12.2027 /6 Jahre; 3.000. €p.a./Zinsansatz wie vor 6,5 %

3.000 €x 484 = + 14.520. €

Zw.-Sa: 802.319. €

Ges.-Ertragswert der Miteigentumsanteile verbunden
mit dem Sondereigentum 1.1-1.4 und 3.1-3.3: rd. 802.300. €

EW entspricht ca 901,2 €m? NFL bei Ansatz von 890,25 m? bodenwertbereinigt 801.
€/m? NFL bzw. dem 10. fachen des angesetzten Jahresrohertrages,
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13. Vergleichswerte (EW 1.1-1.4 1.3.1-3.3)

-siche auch Ausfilhrungen zu den Einzelpositionen/Ertragswert-Ermittlung

-Direkte Vergleichsobjekte sowie aktuelle Mietangebote fir Gewerbeobjekte in
Hennigsdorf (Immobilienscout24 0.a.) konnten nicht ermittelt werden.

-Ermittelter Rohertragsfaktor von 10 liegt im unteren Spannenbereich von 7,42 bis
26,15, im Durchschnitt 16,35 1t. GMB 2020 des LK OH und des GMB 2020 BB
(Berliner Umland) von 6,9 bis 26,2, im Durchschnjtt 16,1

-Bei den ausgewerteten Objekten mif hohem Rohertragsfaktor wird davon ausgegangen,
dass es sich um hochwertige Objekte in Bestlagen handelt.

14. Ertragswert-Zusammenstellung

EW K.1 (Seite 23) 78.800. €
EW 1.1-1.4 u.3.1-3.3 /Seite26) 802.300. €
Gesamt-Ertragswert K. 1; 1.1-1.4; 3.1-3.3:  881.100. €

gerundet  881.000. €

Grundlagen

ortliche Inaugenscheinnahme, Flurkarte, Grundbuchausziige, Bodenrichtwert per
31.12.2020, Projektunterlagen, Notarvertrag /Teilungserkldrung, Mietvertrige,
Grundstiicksmarktbericht 2020 des LK OH u. des Landes Brandenburg, Internet-
recherchen, FNP, B-Plan, Angaben vor Ort, Fachliteratur u.a.

Ortsbesichtigung: vormals 19.09.2019 u. neuerlich 05.08.2021
Teilnehmer: am 05.08.2021 Frau Thiele/ Geschiftsfithrerin ABS Hennigsdorf GmbH,;
Sachverstindige Schlumbach
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15. Verkehrs-Marktwert

Zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2021 wird der Ges.-Verkehrs-/Marktwert der
Mit-und Sondereigentumsanteile K.1; 1.1-1.4 und 3.1-3.3 auf

881.000. EUR geschiitzt.

Es wird davon ausgegangen, dass dieser Wert unter Berticksichtigung der Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt und der objektspezifischen Bedingungen annshernd zu
erzielen wire.

Anmerkung:

Seitens der Sachverstindigen kann der Verkehrswert nur aus der devzeitigen Markteinschiitzung heraus
abgeleitet werden, Aufgrund des Pandemie- Geschehens kinnen die langfristig moglichen Auswirkungen
auf die Wirtschaft, speziell auf dem Immobilienmarkt, noch nicht eingeschdtzt werden.

Dipl.- Bauing. Edda Schlumbac?

. Riibeler Str, 4
Aufgestellt: 12.10.2021 15000 Witteack
e ) 3391
Rir s & u;% Tel. 03394/43

Unterschrift (siehe Geschiftsbedingungen)



