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Renate Dammasch

Marktpreisermittlung

ftir das mit einem

Mehrfamilienhaus (ab 3 Wohneinheiten) bebaute Grundstiick
15566 Schoneiche, Kornerstrafie 14

Renate Dammasch

MozartstraRe 23, 15566 Schoneiche
info@dammasch-immobilien.de
030-6498341
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Diese Wertermittlung wurde mit SprengnetterONE Version 5.12.613 erstellt.
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1 Objektbeschreibung

Grundstiicksangaben
GesamtgroRe des Grundsticks

Angaben zur Gemeinde
StraBe / Hausnummer
PLZ / Ort

Gemeinde
Einwohnerzahl

Kreis

Bundesland

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiur den Kreis Oder-Spree
Lagescore fiir das Bundesland Brandenburg
Lagescore fir Deutschland

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fiir die Objektlage

Lagescoring

-
SPRENGNETTER
-

793 m?

KoérnerstraRe 14
15566 Schoneiche
Schoneiche
12.789
Oder-Spree
Brandenburg

1 (befriedigend)
2 (gut)
4 (gut)

6 (sehr gut)

Qualifizierung der Markt- und Standortqualitat zur Beurteilung der mittelfristigen Verkauflich-

keit und des Besicherungsrisikos einer Immobilie

HEE O

KornerstralRe 14, 15566 Schoneiche

19301914 3119
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Immobilie
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Mehrfamilienhaus
Baujahr
Wohnflache

Anzahl Wohneinheiten

Anzahl der Geschosse (ohne DG und KG)
Aufzug

Anzahl Garagenstellplatze

Anzahl AuRenstellplatze

Besondere Bauweise

Grundrissart

Gebaudestandard

Abstellraum

separates Gaste-WC

AuRRenwdnde Gberwiegend gedammt
AuRenwohnbereiche

Heizung

Dacheindeckung

Fenster

resultierender Geb&dudestandard (auf einer Skala von 1 bis 5)

relevante Modernisierungen

KornerstralRe 14, 15566 Schoneiche
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4
2
nein
1
4

keine Angabe
Zweispanner

ja

nein

nein

kein nutzbarer Balkon/Loggia
Gebaude- od. Wohnungszentralhzg.
Dachpfannen/-ziegel

zweifach verglast

mittel (2,5)

19301914 419
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Bodenbeldge, Wandverkleidungen und Treppenhaus komplett
Bader und WCs (Fliesen und Sanitdrobjekte) komplett
Heizung (Brenner, ggf. Kessel) komplett
Strom, Ab(Wasser), Heizungsleitungen und Heizkorper komplett
Fenster (Rahmen und Isolierverglasung) komplett
Warmedammung teilweise
Dach (Eindeckung und Warmedammung) komplett
Raumaufteilung (Grundriss, ZimmergréRen) komplett

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 5]19
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2 Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fir eine Mehr-
heit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und
einen bestimmten Stichtag.

Durchschnittlicher Lagewert fiir den Boden

@ Bodenwert 320,00 €/m?

Lage Kornerstralle 14, 15566 Schoneiche,
Deutschland

Quelle © Daten der Gutachterausschiisse flr

Grundstilckswerte, dl-de/by-2-0
(www.govdata.de/dl-de/by-2-0),
https://www.bodenrichtwerte-boris.de
Bodenwertklasse Bodenrichtwert
Genauigkeit der geographischen Position hausnummergenau

Merkmale des Bezugsgrundstiicks, fiir das der durchschnittliche Lagewert gilt

Stichtag 31.12.2020

Art der Nutzung Wohnbauflachen

ErschlieBungsbeitrag und Abgaben erschlieungsbeitrags- und kostenerstat-
tungsbetragsfrei

Entwicklungszustand Baureifes Land

Bodenwertermittiung

Grundstiick
GrundstiicksgroRe 793 m?

beitragsfreier @ Bodenwert 350,00 €/m?
Bodenwert Grundstiick 277.550 €

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 6|19
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Bodenwert insgesamt
Gesamtflache 793 m?

Bodenwert insgesamt 277.550 €

Erganzende Angaben zur Bodenwertermittiung

Neuer Bodenrichtwert fiir Schoneiche laut Auskunft vom Gutachterausschuss LOS fiir 2022!

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 7119



1
SPRENGNETTER
-

Immobilien

3 Gebaudestandard und RND

Objektbezeichnung Gebaudestandard Baujahr GND (Jahre) RND (Jahre)
Mehrfamilienhaus 2,50 1939 68 48

relevante Modernisierungen (Mehrfamilienhaus)
MaRnahmen der letzten 15 Jahre Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung im Dach bzw. Ddmmung der 4
obersten Geschossdecke (max. 4 Punkte)

Modernisierung der AuRenwande (max. 4 Punkte)

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Heizungsanlage (max. 2 Punkte)

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser etc.) (max. 2 Punkte)
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuBbéden und Treppen (max. 2 Punkte)

Modernisierung von Badern / WCs etc (max. 2 Punkte)

N N N N N NN

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (max. 2 Punkte)

Gesamtpunktzahl (Modernisierungsgrad) (max. 20 Punkte) 18

Modernisierungsgrad umfassend modernisiert

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 81|19



4 Wertermittlung

NHK-Ermittlung

Mehrfamilienhaus
NHK-2010-Typ
NHK-2010-Grundwert

NHK — Zu-/Abschlag
Grund
Gebaudestandard

Zwischensumme

Anpassungsfaktoren
spezielles Gebaudemerkmal

Wohnungsgrole

NHK-Wert (inkl.19,00% BNK)

1 Garage(n)

NHK-2010-Typ
NHK-2010-Grundwert
NHK-Wert (inkl.12,00% BNK)

Sachwertermittlung

Gebaudesachwerte

Objektbezeichnung

Mehrfamilienhaus

1 Garage(n)

Gebdudesachwert insgesamt

KornerstralRe 14, 15566 Schoneiche

BGF NHK-Wert BPI

(m?) inkl. BNK

(€/m?)
317 799 1,469
17 245 1,469

1
SPRENGNETTER
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4.1
825 €/m?

Zu-/Abschlige
-53 €/m?

772 €/m?
Anpassungsfaktor
1,035

799 €/m?

14.1
245 €/m?
245 €/m?

Herstellungskosten  Alterswert-  Gebadudesach-

(€) minderung wert (€)
(%)
372.073 29,41 262.646
6.118 29,41 4.319
266.965

19301914 9119
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Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes

BPI Basisjahr BPI-Tabelle Quelle Stichtag
1,469 2010=100 Neubau von konventionell gefertigten  statistisches Bundesamt  17.03.2022

Wohngebauden (umbasierter Wert)
Sachwert

Marktwert

Gebdudesachwert insgesamt (inkl. BNK) 266.965 €
Sachwert der AuBenanlagen (inkl. BNK) 500% +13.348€
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen (inkl. BNK) 280.313 €
regionalisierter Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen x0,89 249.479 €
Bodenwert (den Gebduden zugeordnet) +277.550 €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 527.029 €
marktangepasster/nachhaltiger vorldufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks x1,182 622.948 €
Sachwert 622.948 €

rd. 623.000 €
Baukostenregionalfaktor

Baukostenregionalfaktor Quelle Stichtag

0,89 Sprengnetter 2021

Datengrundlage und Methode

Die Baukostenregionalfaktoren werden auf der Grundlage der Angaben der Statistischen Landesamter (auf
Kreisebene veroffentlichte Baukosten und Bauvolumina fiir die Errichtung neuer Wohngebaude) sowie des
Statistischen Bundesamtes (diesbezligliche Angaben fiir die Bundesrepublik insgesamt) abgeleitet. Die Spreng-
netter-Baukostenregionalfaktoren S-BKRf der Kreise mit Nord- und Ostseeinseln sind zusatzlich auf der Grund-
lage weiterer statistischer Daten (langjahrige Betrachtungszeitraume) fiir das Festland und die Inseln getrennt
angegeben.

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 10| 19
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Ertragswertermittlung

Rohertrag im Marktwert

Nutzung RND LZS Fliche  Anzahl tatsichliche Miete angesetzter Rohertrag
Objektbezeichnung (Jahre) (%) (m?) prom? proJahr (€)  pro m? bzw. pro Jahr (€)
bzw. Stk. (€)
Stk. (€)
w  Mehrfamilienhaus 48 2,55 173 8,83 18.324 11,22 23.293
w  Garagen 48 2,55 1 47,00 564
w  Stellplatze 48 2,55 4 29,00 1.392
@ nach RE 48 2,55
Gesamt 173 9 18.324 25.249
Gesamt Wohnen 173 9 18.324 25.249

B/P:Bliro/Praxis GH:Geschaftshaus VM:Verbrauchermarkt K/W:Kauf-/Warenhaus AH:Autohaus H:Hotel R:Restaurant K/K:Kranken-
haus/Klinik T/A:Tagesklinik/Arztehaus WH:Wohnheim A/P:Alten-/Pflegeheim FG:Fahrzeuggarage P:Produktionsgebidude WST:Werkstatt
L/L:Logistik-/Lagergebdude SG:sonstiges Gewerbe Wo:Wohnung W:Wohnen G:Gewerbe

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 11119
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Vergleichsmiete

Nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete 9,86 €/m?
Anpassungsfaktoren

Merkmal Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Anzahl Wohneinheiten 10 4 1,011
Flache 70 43 1,126
Angesetzte nachhaltige Miete fiir das Bewertungsobjekt 11,22 €/m?

Bewirtschaftungskosten Einzelansadtze (Marktwert)

Nutzung Verwaltung Instandhaltung Miet- Modernisierungs- Sonstiges Gesamt
ausfall- risiko
wagnis

Objektbezeichnung  pro Einheit % des proEin- %des %des proEin- %des proEin- %des % desRoE

(€) RoE heit rel. HK RoE heit rel. HK heit RoE
(€) (€) (€)
w  Mehrfamilienhaus 312,00 536 12,20 0,68 2,00 0,00 0,00 0,00 16,42
w  Garagen 41,00 7,27 92,00 2,00 0,00 0,00 25,53
w  Stellplatze 28,00 8,05 14,00 2,00 0,00 0,00 14,08

B/P:Bliro/Praxis GH:Geschaftshaus VM:Verbrauchermarkt K/W:Kauf-/Warenhaus AH:Autohaus H:Hotel R:Restaurant K/K:Kranken-
haus/Klinik T/A:Tagesklinik/Arztehaus WH:Wohnheim A/P:Alten-/Pflegeheim FG:Fahrzeuggarage P:Produktionsgebdude WST:Werkstatt
L/L:Logistik-/Lagergebdude SG:sonstiges Gewerbe Wo:Wohnung W:Wohnen G:Gewerbe

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 1219



e 1
Va SPRENGNETTER
; Q.
Dammasch 3
Immobilien'

Ertragswert
Marktwert
Wohnen Insgesamt
jahrlicher Rohertrag 25.249€ 25.249¢€
Bewirtschaftungskosten % des Rohertrags 16,50% 16,50 %
% des Rohertrags (angesetzt) 16,50 %
Absolut 4.166 €
jahrlicher Reinertrag 21.083 €
nach RE-Anteilen gewichteter Liegenschaftszinssatz 2,55 %
Reinertragsanteil des Bodens (dem Geb&ude zugeordnet) -7.078 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen 14.005 €
Barwertfaktor/Vervielfiltiger x 27,506
nach RE-Anteil gewichtete Restnutzungsdauer 48 Jahre
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 385.222 €
kapitalisierte Mehr-/Mindermiete -20.000 €
Bodenwert (dem Gebaude zugeordnet) +277.550 €
Ertragswert 642.772 €
rd.
643.000 €

Vergleichsmiete Wohnen

Vergleichsmiete Quelle Stichtag Spanne (€/m?)

9,86 €/m? Sprengnetter 01.10.2021 9,54 - 10,00

Datengrundlage und Methode

Die marktubliche und nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wurde auf der Basis der Mietspiegelveroffentli-
chungen von 531 Gemeinden in Deutschland sowie der Mietlibersichten der Gutachterausschiisse fiir weitere
1316 Gemeinden abgeleitet. Damit lagen marktiiblich und nachhaltig erzielbare Nettokaltmieten fiir 1847 Ge-
meinden in Deutschland vor (entspricht dem Wohnraum von ca. 57% der Bevolkerung Deutschlands). Die Ab-
leitung der Vergleichsmieten fiir Gemeinden ohne amtliche Mietinformationen erfolgte durch Ubertragung der
Mieten aus vergleichbaren Regionen mittels multiplen und linearen Regressionsanalysen. Berticksichtigung
fanden dabei insbesondere Daten zur regionalen Immobilienmarktentwicklung und zur kleinrdumigen Lage-
qualitat auf der Grundlage von ca. 773961 in der Sprengnetter Objektdatenbank gespeicherten Mieten. Die
angegebene Vergleichsmiete wird fiir ein normiertes Standardobjekt ermittelt und durch Anpassungsfaktoren
an die Eigenschaften des Bewertungsobjekts angepasst. Marktdaten-Stichtag 01.10.2021, veroffentlicht
06.01.2022.

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 13119
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Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhaus

Liegenschaftszinssatz Quelle Stichtag Standardfehler 95%-Konfidenzintervall

2,55 Sprengnetter 01.10.2021 7,80% 2,16 - 2,94

Datengrundlage und Methode

Der Liegenschaftszinssatz wurde mittels Regressionsanalyse auf Basis von 217.989 Kaufpreisen abgeleitet, da-
von 6.983 Kaufpreise fiir die Objektart Mehrfamilienhaus. Die regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte
auf Basis von 23 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.10.2021, veroffentlicht 06.01.2022.

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 14119
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Immobilien:

5 Ergebnis

Wertermittlungsergebnisse

Marktwert

Bodenwert 277.550 € (350 €/m?)
Sachwert 623.000€ (3.601 €/m?)
Ertragswert 643.000€ (3.717 €/m?)

25,5-facher RoE
Vergleichswert (in- nicht gerechnet
direkt)
Vergleichswert (di- nicht gerechnet
rekt)

geschatzter Marktpreis zum Stichtag 17.03.2022

643.000 €

25,5-facher RoE

Ergdnzende Erlduterungen

Verfahrenswahl

Die Verfahrenswahl fiir die Marktwertermittlung erfolgte entsprechend den Vorgaben der Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der Gblichen Nutzung derartiger Immobilien
sowie der Verfligbarkeit der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesentlichen Daten. Demnach wurde
der Marktwert mit Hilfe des Ertragswertverfahrens ermittelt.

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 15119
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Bodenwert

Die Bodenwertermittlung basiert auf einem durchschnittlichen Lagewert des Bodens, der fiir eine Mehr-
heit von Grundstiicken gilt, die zu einer Zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche

Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache und

einen bestimmten Stichtag.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen der Sachwertrichtlinie sowie in der
Wertermittlungsliteratur auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.

Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses des Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Zur Anwendung gelangt der vom Statistischen Bundesamt vier-
teljahrlich ermittelte Preisindex fiir den Neubau konventionell gefertigter Wohngebaude (Bauleistungen
am Bauwerk, einschlieRlich Umsatzsteuer).

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Ge-

samtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Es wird eine gleichmaRige Wertminderung zu-
grunde gelegt (lineare Alterswertminderung).

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 16| 19
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Sachwertfaktor

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hier-
fiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” (= Sub-
stanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstticke realisierten Kauf-
preise angepasst werden. Der hierzu angesetzte Sachwertfaktor wurde in massenhaften Kaufpreisanaly-
sen durch Sprengnetter Immobilienbewertung fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks bestimmt.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhal-
tig gesicherten) Einnahmemaoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. In
dieser Wertermittlung wurden die fir das Objekt (Wohnungen, Garagen und Stellplatze) marktiblich er-
zielbaren Mieten angesetzt. Diese basieren auf dem Sprengetter-Vergleichsmietensystem.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das
Mietausfallwagnis. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zuséatzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen. Die angesetzten Bewirtschaftungskosten basieren auf
den in der Ertragswertrichtlinie verdffentlichten Einzelkostenansatzen fiir Verwaltungskosten, Instandhal-
tungskosten und Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Der hierzu angesetzte Liegen-

schaftszinssatz wurde in massenhaften Kaufpreisanalysen durch Sprengnetter Immobilienbewertung fir
die Lage des Bewertungsgrundstiicks bestimmt.

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 17119
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Barwertfaktor/Kapitalisierungsfaktor

Mit dem Barwertfaktor/Kapitalisierungsfaktor wird der jahrliche Reinertrag der baulichen und sonstigen
Anlagen (ber die Restnutzungsdauer mit dem Liegenschaftszinssatz kapitalisiert, d.h. es wird der Barwert
des zeitlich befristeten Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die libliche wirtschaftliche Nutzungsdauer (= Gesamtnutzungsdauer (GND)) betragt je nach Gebdudeart
und Gebdudestandard zwischen 60 und 80 Jahren.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Be-
wirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie wurde auf der Grundlage
des Baujahres, des Gebaudestandards und der durchgefiihrten Modernisierungen ermittelt. Zur Berick-
sichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen hat Sprengnetter Immobilienbewertung auf der Grund-
lage bestehender einschlagiger Systeme ein spezielles Punktesystem entwickelt, das hier angewendet
wird.

Marktpreis

Als Marktpreis wurde der bei einem anstehenden Immobilienverkauf am wahrscheinlichsten zu erzie-
lende Kaufpreis ermittelt. Es wurde der Preis ermittelt, den wirtschaftlich verniinftig handelnde Marktteil-
nehmer unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Eigenschaften des Grundstiicks zu den allgemeinen
Wertverhéltnissen zum Wertermittlungsstichtag durchschnittlich aushandeln wiirden (Wert fiir jeder-
mann).

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 18119
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Immobilien.

6 Haftungsausschluss

Die Marktpreisermittlung dient ausschlieRlich der Einschatzung des voraussichtlich fiir eine Immobilie zu
erzielenden Marktpreises und unterscheidet sich insofern von einem formalen Gutachten. Die Marktpreis-
ermittlung ist ausschlieRlich zur Nutzung durch den Immobilieneigentiimer bestimmt. Die Marktpreiser-
mittlung stellt kein Gutachten im Sinne des geltenden deutschen Rechts dar und basiert auf den Angaben
des Kunden, statistischen und weiteren Daten. Fiir etwaige Abweichungen von ggf. tatsachlich erzielten
Kauf- und / oder Verkaufspreisen und / oder Werten wird jedwede Haftung ausgeschlossen. Insgesamt ist
die Haftung auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit und auf den Betrag begrenzt, der fiir die Erstellung des-
selben erhoben wird.

KornerstraRe 14, 15566 Schoneiche 19301914 19119



