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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbu-
ches fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus und weiteren
Nebengebauden bebaute Grundstiick.

Kienitzer Strae 25
15831 Blankenfelde - Mahlow
OT Glasow
Aktenzeichen: AZ 075/GU/2024
Aktenzeichen Gericht: AZ 17 K 1/24
Gemarkung: Mahlow
Grundbuchblatt: 1960
Flur: 19
Flurstiick: 251

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag
14.05.2024 ermittelt mit rd.

141.000,00 Euro.
erstellt am 17.11.2024
von Dipl. Bauing. (FH) Kathrin Sikorski
Ausfertiqung Nr. 1
Das Gutachten besteht aus 51 Hauptseiten und 11 Nebenseiten inklusive Fotodokumentation. Es

wurde dem Auftraggeber in vierfacher Ausfiihrung Ubergeben. Eine zusatzliche Ausfertigung wurde
fir meine Unterlagen erstellt.
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Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Objekt:

Auftraggeber:

auf Antrag:

gegen:

Wertermittlungsstichtag:
tatsachliche Nutzung:
Baujahr der Gebaude:

wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer:

Sachwert:
Ertragswert:

Verkehrswert:

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienwohnhaus und
weiteren Nebengebauden bebaut.

Amtsgericht Luckenwalde
Lindenallee 16
14943 Luckenwalde

betreibender Glaubiger

Land Berlin

vertreten d. d. Senatsverwaltung fur Finanzen
vertreten d. d. Finanzamt Steglitz
Schlofstral’e 58/59

12165 Berlin

Schuldner
XXX

14.05.2024
Wohnen
ca. 1977
49 Jahre

143.000,00 Euro
136.000,00 Euro
141.000,00 Euro
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1 Vorbemerkung

1.1 Allgemeine Angaben zum Auftrag
Auftrag: Beschluss vom 14.05.2024

Auftraggeber: Amtsgericht Luckenwalde
Lindenallee 16
14943 Luckenwalde

auf Antrag: betreibender Glaubiger
Land Berlin
vertreten d. d. Senatsverwaltung fur Finanzen
vertreten d. d. Finanzamt Steglitz

Schlof3stralRe 58/59
12165 Berlin
gegen: Schuldner
XXX
Verwendungszweck: Beschluss im Zwangsversteigerungsverfahren.
Inhalt Beweisbeschluss: Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Ver-

kehrswert der Beschlagnahmeobjekte und des Zubehors
zu schatzen.

Haftung: Die Auftragnehmerin haftet unbeschrankt, sofern der Auf-
traggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwen-
dung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht,
die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erflllungsgehilfen der Auftragnehmerin beruhen, in Fallen
der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglis-
tigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet die
Sachverstandige nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, de-
ren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von
besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem sol-
chen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorher-
sehbaren und typischerweise eintretenden Schaden be-
grenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz
bleibt unberthrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haf-
tung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen der Auftragnehmerin fir von ihnen
durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haf-
tung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von
Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachten Bearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden,
ist auf die Hohe des fiir die Auftragnehmerin maoglichen
Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine
Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausge-
schlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf eine maximale
Deckung begrenzt.
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vorhandene Unterlagen:

Tag der Ortsbesichtigung:
Qualitatsstichtag:

Wertermittlungsstichtag:

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutach-
ten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte, Stadtplan, La-
geplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich ge-
schitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden. Falls
das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal
zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verof-
fentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer
von 6 Monaten.

Es wurden nachstehend aufgefihrte Unterlagen fur die
Gutachtenerstellung herangezogen:

- Ubersichtsplan der Gemeinde Blankenfelde - Mahlow

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stand 01.01.2024

- Grundstucksmarktbericht des GAA fir Grundstuckswerte
des Landkreises Teltow — FIlaming, Stand 2023

- Baupreisindex des statistischen Bundesamtes
Mai 2024

- Bauplane, Baubeschreibungen

- Exposé

- Grundbuchauszug, Ausdruck vom 12.04.2024

- schallschutzbezogenes Verkehrswertgutachten von

- mit Stand 31.07.2015

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- sonstige Ausklnfte wahrend des Ortsbesichtigungs-
termins, durch den Auftraggeber

- erforderliche Daten aus eigener Bibliothek (siehe
Literaturangaben Pkt. 7.)

17.07.2024
14.05.2024

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur
die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand be-
zieht (rechtliche Gegebenheiten, tatsachliche Eigenschaf-
ten, sonstige Beschaffenheit und Lage des Grundsticks
[Grundstiicksmerkmale], insbesondere Entwicklungszu-
stand, Art und Mal3 der baulichen Nutzung oder sonstiger
Nutzung, wertbeeinflussende Rechte und Belastungen,
abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale).

14.05.2024

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstliicksmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preis-
bildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich)
mafgebenden Umstande wie nach der allgemeinen Wirt-
schaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

Gutachten

Kienitzer StraBBe 25, 15831 Blankenfelde - Mahlow

AZ 075/GU/2024
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wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des

Gebiets.
Ladung zum Ortstermin: - schriftlich am 21.05.2024
anwesend waren: - xxx (Schuldner)

- Frau Sarah Gundelach (Mitarbeiterin SV-Biiro)
- die unterzeichnende Sachverstandige,
Frau Kathrin Sikorski

Ricksprachen: - mundlich mit der Gemeindeverwaltung Blankenfelde —
Mahlow

1.2 Besonderheiten des Auftrages/MaRgaben des Auftraggebers

Vorbemerkung:
Das Gutachten ist entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung 2021, rechtskraftig

seit dem 01.01.2022 zu erstellen. Entsprechend § 53 Absatz 2 ImmoWertV 21 kann bis zum
Ablauf des 31. Dezember 2024 der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt sowie
die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

a) Verwendungszweck:
Das Gutachten wird ausschlieRlich zu o0.g. Verwendungszweck erstellt. Weitere Verwendun-
gen des Gutachtens werden seitens der Sachverstandigen ausdriicklich untersagt.

b) Objektidentitat:

Die Identitédt des Bewertungsobjektes konnte anhand des vorliegenden Auszugs aus dem
Grundbuch in Verbindung mit der automatisierten Liegenschaftskarte des amtlichen Liegen-
schaftskatastersystems (Brandenburg Viewer) und den Gegebenheiten vor Ort nachvollzogen
werden.

c) Mieter/Pachter:
Zum Wertermittlungsstichtag ist das Einfamilienwohnhaus bewohnt (Eigennutzung).

d) Verdacht auf Hausschwamm:

Am Tag der Ortsbesichtigung konnten sdmtliche Raumlichkeiten des Einfamilienwohnhauses
von innen besichtigt werden.

Das Gebaude wurde bereits im Jahr 1977 errichtet. An dem Einfamilienwohnhaus wurde in
den zurlckliegenden Jahren Sanierungs- und ModernisierungsmalRnahmen vorgenommen.
Daher wird innerhalb der Wertermittlung zugrunde gelegt, dass ggfls. einzelne Gebaudeteile,
welche vom Hausschwamm oder vom Schadlingsbefall betroffen waren, im Zuge der Sanie-
rung ausgetauscht wurden.

Sollten diesbeziiglich Zweifel bestehen, ist ein Holzschadenssachverstandiger hinzuzu-
ziehen.

Anmerkung:
Bei dem ,Echten Hausschwamm® handelt es sich um einen holzzerstérenden Pilz. Das be-

sondere an ihm ist, er wéchst auch auf trockenem Holz, versteckt sich in verdeckten Bereichen
(Hohlrdume) und wird meist erst sehr spét festgestellt. Bei Zweifel ist ein entsprechendes Gut-
achten eines Bauschadenssachverstédndigen einzuholen.

e) Gebaudeversicherungen:
Ob grundstiicksbezogene Versicherungen bestehen, wurde nicht ermittelt. Es wird unterstellt,
dass das Objekt versichert ist.
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f) GrundstiickserschlieBung:
Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Kienitzer Stralde erschlossen.

g) Baulasten:

Im Land Brandenburg wird seit dem 1. Juni 1994 kein Baulastenverzeichnis mehr gefuhrt. Seit
diesem Zeitpunkt werden die zur Erfullung 6ffentlich-rechtlicher Anforderungen zu Gberneh-
menden Verpflichtungen durch eine Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit
im Grundbuch des belasteten Grundstiicks zu Gunsten der Gebietskdrperschaft, die die Auf-
gaben der Bauaufsichtsbehdrde wahrnimmt, rechtlich gesichert. Eingetragene Baulasten sind
weiter gultig (§ 65 BbgBO).

Mit der Novellierung der Brandenburgischen Bauordnung wurde die Fuhrung eines Baula-
stenverzeichnisses zum 01.07.2016 wieder eingeflhrt.

Bei der Ortsbesichtigung ergab sich kein Verdacht auf Baulasten.

h) Denkmalschutz:
Das Wertermittlungsobjekt wird nicht in der Liste der Denkmaler gefihrt.

i) Verdacht auf Altlasten:

Bei der Ortsbesichtigung ergab sich kein Verdacht auf Altlasten.

Eine Bodenuntersuchung, bezuglich vorhandener Altlasten bzw. Altablagerungen wurde nicht
durchgeflihrt, waren auch nicht Bestandteil des Auftrages. Fir nicht durchgeflihrte Untersu-
chungen wird keine Haftung tbernommen.
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2 Allgemeine Angaben zum Grundstiick
Land: Brandenburg
Landkreis: Teltow — Flaming
Gemeinde: Blankenfelde - Mahlow
Ortsteil: Glasow
Einwohnerzahl: Gemeinde Blankenfelde - Mahlow  ca. 29.344
Strale: Kienitzer Stral3e
tatsachliche Nutzung: Wohnen
wirtschaftliche Folgenutzung: Wohnen
Grundbuch: von Mahlow
Blatt: 1960
laufende Nummer: 2
Flur: 19
Flurstuck: 251
Wirtschaftsart und Lage: Gebaude- und Freiflache
Flache: 1.366 m?
(entsprechend vorliegendem Grundbuchauszug)
Eigentimer: Ifd. Nr. 6
XXX

Lasten und Beschrankungen
in Abt. Il des Grundbuches:

Eintragungen in Abt. III:

Das Grundbuch wurde eingesehen. Es besteht eine Ein-
tragung.

Laufende Nr. 6 der Eintragungen, laufende Nummer 2 der
betroffenen Grundstiicke im Bestandsverzeichnis.

XXX

Anmerkung:
Vorstehende Eintragung ist bei der Ableitung des Ver-

kehrswertes nicht gesondert zu beriicksichtigen.

Das Grundbuch wurde eingesehen. Es bestehen diverse
Eintragungen.

Anmerkung:
Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in der Abteilung Il

verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valu-
tierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Re-
duzierung des Kaufpreises ausgeglichen werden. Das
Gleiche qilt flir unbezahlte offentliche Abgaben, Steuern
und Geblihren. Diese gehen, auch wenn sie nicht im

Gutachten
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Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte:

Grundbuch eingetragen wurden und diese das Grundbuch
betreffen, bei Erwerb auf den Ersteher tiber. Im Allgemei-
nen werden diese Schulden bei einem Verkauf durch Re-
duzierung des Kaufpreises ausgeglichen. Sie beeinflussen
also nur den Verkaufspreis und nicht den Verkehrswert und
sind daher in dieser Wertermittlung nicht von Bedeutung.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag, geman
Auskunft der Gemeindeverwaltung Blankenfelde — Mah-
low, in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte (z.B. be-
glnstigende Rechte), besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen, sonstige bestehende Pachtverhaltnisse sowie
Verunreinigungen sind nicht bekannt.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Gutachten Kienitzer StraBBe 25, 15831 Blankenfelde - Mahlow
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3 Grundstiicksbeschreibung
3.1 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage: Die Gemeinde Blankenfelde - Mahlow, OT Glasow (AuRRen-
bereichslage) befindet sich im Bundesland Brandenburg
und ist im Landkreis Teltow — Flaming im nérdlichen Be-
reich anzufinden (siehe hierzu Anlage 1).

Wohnlage: Einfache Wohnlage in der Gemeinde Blankenfelde -
Mahlow.
Verkehrslage: Durch den &stlichen Teil des Ortsteils flihrt die Bundes-

stralRe 96. Uber sie besteht eine Verbindung zur sidlich
verlaufenden Bundesautobahn 10. Unweit der Gemeinde-
grenze zu Grofdziethen befindet sich der Start- bzw. End-
punkt der Bundesstralie 96a, welche eine schnelle Anbin-
dung des Flughafens Berlin-Schonefeld ermdglicht. Auch
erreicht man Uber die B96a die Bundesautobahnen 113 &
117. Die Verlangerung der B96a im Gebiet von Mahlow ist
als Landstralle 76 markiert.

Der Bahnhof Mahlow wird von der S-Bahn-Linie 2 (Bernau-
Blankenfelde) bedient. Der Ort verfugt Uber mehrere Busli-
nien, welche eine Weiterfahrt nach Blankenfelde sowie
nach Teltow ermdglichen.

Uberortliche Anbindung/ nachstgelegene gréRere Stadte und Gemeinden
Entfernungen: Teltow, Ludwigsfelde, Berlin (Zentrum)
(vgl. Anlage 1) (ca. 14,0 km, 22,0 km ca. 23,5 km entfernt)

Landeshauptstadt Potsdam
ca. 33,0 km entfernt

Autobahnzufahrt
A 10 (ca. 6,5 km entfernt)

Regionalbahnhof
Blankenfelde (ca. 2,5 km entfernt)

S-Bahnhaltestelle
Blankenfelde (ca. 2,5 km entfernt)

Bushaltestelle
ca. 950 m entfernt

Flughafen
Berlin — Brandenburg (BER) (ca. 15,5 km entfernt)
Geschaftslage: Einkaufsmoglichkeiten flir Waren des taglichen Bedarfs
sind ausreichend in der Gemeinde Blankenfelde - Mahlow
vorhanden.
Entwicklungszustand: Mix aus faktisch baureifem Land, gemall § 3 Abs. 4 Im-
moWertV sowie sonstige Flachen, entsprechend § 3 Abs.
5 ImmoWertV
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Bauweise: offen

Bebauung: Einfamilienwohnhaus mit weiteren Nebengebauden

umliegende Bebauung: Ein- und Zweifamilienwohnhduser, unbebaute Grundsti-
cke

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren keine erhdhten Im-
missionen, hervorgerufen durch die Kienitzer Stralde, fest-
stellbar.

Himmelsrichtung: nord-/Gstliche Strallenseite

Beeintrachtigungen BER: In ganz Blankenfelde-Mahlow sind erhdhte Immissionen

durch den Flugverkehr des Flughafens BER feststellbar.
Da die Flugzeuge direkt Uber das Wertermittlungsobjekt
fliegen, ist die Larm- und Immissionsbelastigung in den ein-
zelnen Verfahren zu berucksichtigen.

benachbarte, stérende Betriebe: Waren augenscheinlich am Tag der Besichtigung nicht er-
kennbar.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung: Das Wertemmittlungsobjekt ist mit einem freistehenden Ein-
familienwohnhaus und weiteren Nebengebduden bebaut.

Mal} der baulichen Nutzung: Eine Obergrenze fir das Mal} der baulichen Nutzung wur-
de durch die Gemeindeverwaltung Blankenfelde - Mahlow
nicht angegeben.

Bauweise: offen
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aktueller Planungsstand

Flachennutzungsplan: Fir die Gemeinde Blankenfelde - Mahlow existiert seit
Marz 2011 ein rechtsverbindlicher Flachennutzungsplan
(FNP). Indem FNP ist die Flache, in welcher sich das Wert-
ermittlungsobjekt befindet, als Griinflache dargestellt.

Kienitzer Strafie 25, 15837 Blankenfelde-
Mahlow (OT Mahlow)

Anmerkung
Der Flachennutzungsplan stellt die beabsichtigte stadte-

bauliche Entwicklung und damit die Entwicklungsziele der
Gemeinde dar, in dem er die Art der Bodennutzung fiir das
gesamte Gemeindegebiet aufzeigt. Seine Inhalte richten
sich nach dem § 5 Baugesetzbuch (BauGB).

Bebauungsplan: Far den Bereich, in welchem sich das Wertermittlungsob-
jekt befindet, existiert kein Bebauungsplan. Es befindet
sich auch keiner im Entwurf.

Bebaubarkeit: Die aufstehende Bebauung unterliegt dem Bestands-
schutz. Fir weitere ggfls. geplante Vorhaben sind die Vor-
schriften des § 35 BauGB in der derzeit gultigen Fassung
zu bericksichtigen.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wird auftragsgemaf auf der Grundlage
des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggfls. die Ubereinstimmung des
aufgefuhrten Vorhabens der Baugenehmigung sowie dem
Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht geprift. In dieser Wertermittlung wird deshalb
die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzun-
gen vorausgesetzt.

Baulasten/Abstandsflache: Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung keine
Hinweise auf Baulasten.
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sonstige o6ffentlich — rechtliche

Regelungen:

derzeitige Nutzung:

Vermietbarkeit/Nutzer:

Verwertbarkeit/Kaufer:

Drittverwendbarkeit/
Nutzbarkeit:

3.3 Bodenbeschaffenheit

Oberflache:
grund-

Baugrund:

Grundstucksgestalt:

Grundstiicksflache:

Auszug aus der Flurkarte

Das Wertermittlungsobjekt, ist gemanR Auskunft der Ge-
meindeverwaltung Blankenfelde - Mahlow, von keinen wei-
teren o6ffentlich — rechtlichen Regelungen betroffen. Darun-
ter fallen z.B. auch Belange des Natur- und Umweltschut-
zes, Planfeststellung etc.

Wohnen

Die Vermietbarkeit wird zum Wertermittlungs-/Qualitats-
stichtag als eingeschrankt gegeben beurteilt.

Die Verwertbarkeit wird als gegeben beurteilt.

Die Drittverwendbarkeit ist gegeben.

Leicht fallendes Gelande zur Strale und zu den Nachbar-
stlicken.

Angaben Uber den vorhandenen Grundwasserstand kon-
nen nicht getroffen werden, da hierzu keine gesonderten
Untersuchungen stattgefunden haben. Es wird davon aus-
gegangen, dass es sich um normal tragfahigen Boden han-
delt. Bei Zweifel, bezlglich der Tragfahigkeit des Bodens,
ist ein Sondergutachten einzuholen.

regelmaRig rechteckig

1.366 m?
(entsprechend vorliegendem Grundbuchauszug)

-"'ﬁer:l.-'lazpﬁgz
<L rr;'l:@e

Gutachten

Kienitzer StraBBe 25, 15831 Blankenfelde - Mahlow

AZ 075/GU/2024
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3.4 ErschlieBungsstand

Art der Strale: Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Kienitzer Strale
erschlossen. Bei der Kienitzer Stra3e handelt es sich um
eine einspurig angelegte Anliegerstraf3e. Die Fahrbahn ist
naturbelassen. Geh- und Radwege sind nicht angelegt.

Es existiert in geringem Umfang eine o&ffentliche Stral3en-
beleuchtung.

Qualitat der Stral3e: gebraucht

Versorgungsleitungen: Stromleitung, Telefonleitung

Be- und Entwéasserung: dezentrale Trinkwasserversorgung Uber eigenen Haus-
brunnen
dezentrale Schmutzwasserentsorgung Uber Abwasser-
sammelgrube

Ausbaubeitrage: Innerhalb der Wertermittlung wird zugrunde gelegt, dass

keine Ausbaubeitrage in nachster Zeit anfallen werden.

Anschlussbeitrage: Es wird zugrunde gelegt, dass auch kinftig keine 6ffentli-
che Trink- und Schmutzwasserleitung in naher Zukunft in
der offentlichen Verkehrsflache verlegt werden wird, so
dass auch keine Anschlussbeitrage nach § 8 KAG anfallen
werden.

ErschlieBungsbeitrage: Bei der Bewertung wird vorausgesetzt, dass fur das Bewer-
tungsobjekt keine anteiligen Beitrage fir die erstmalige Er-
schlieBung gemaf § 127 BauGB in nachster Zeit anfallen

werden.
Hinweise zu den durchge- Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich -
fuhrten Erhebungen: rechtlichen Situation wurden teilweise (fern)mindlich ein-

geholt (ergdnzende Auskinfte zum Bauplanungsrecht,
Beitrags- und Abgabenzustand sowie Baulastenverzeich-
nis).

Es wird jedoch empfohlen, vor einer vermégensmalfigen
Disposition bezlglich des Bewertungsobjektes sich zu die-
sen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine
schriftliche Bestatigung einzuholen.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
4.1 Vorbemerkung

Bei der Ortsbesichtigung wurden diverse Bauunterlagen zur Verfugung gestellt.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen aus Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen bzw. auf Annahmen und Vermutungen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattun-
gen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

4.2 Gebaudebeschreibung des Einfamilienwohnhauses

Bezeichnung/Art: Einfamilienwohnhaus
Das Gebaude ist teilunterkellert. Es verfiigt Gber ein Erd-
geschoss. Das Dachgeschoss ist aufgrund der Konstrukti-
onsart nicht ausbaufahig.

Raumaufteilung: Keller
ein Kellerraum

Erdgeschoss
Flur, Wohnzimmer, Kiche, Ankleidezimmer, Schlafzim-

mer, Bad, Kinderzimmer (urspringlich Terrasse)
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Zweckbestimmunag:

Baujahr:

Modernisierungsarbeiten
der letzten 15 Jahre:

Rohbau:

Fundamente:

AulRenwande/Mauerwerk:
Innenwande:

Decken:

Isolierung:

Dach:

Ausbau

Wasser/Abwasserleitung:
sanitare Einrichtungen:
elt. Leitungen:

Heizung:

Warmwasseraufbereitung:

FuRbdden:

Wohnen

ca. 1977,
Anbau an der Nordseite zwischen 2008 und 2013

- ca. 2017 Sanierung des Daches

- ca. 2018 Sanierung der Eingangstuir

- ca. 2019 Sanierung des Bades

- ca. 2019 Sicherungskasten ausgetauscht
- Sanierung FuRbdden

bauzeitubliche Grindung, entsprechend statischer Erfor-
dernisse im Herstellungsjahr

konventioneller Mauerwerksbau
konventioneller Mauerwerksbau

Kellergeschoss
Stahlsteindecke

Geschossdecke
aus Binderkonstruktion des Daches

Sperrschichten (horizontale und vertikale) sind nicht vor-
handen

Dachform
flach geneigtes Satteldach in zimmermannsmafiger Kon-
struktion

Dacheindeckung
Blecheindeckung auf den Dachflachen

Dachaufbauten
ohne Aufbauten

Dachentwasserung
Dachentwasserung in PVC-Ausfuhrung

Stahl, Guss, PVC
Duschbad mit WC und Handwaschbecken
Leitungen unter Putz, mittlerer Ausstattungsstandard

Elektroheizung mit FuRbodenheizung (aulRer im Ankleide-
zimmer)

Uber Boiler

Fliesen/Laminat

Gutachten

Kienitzer StraBBe 25, 15831 Blankenfelde - Mahlow

AZ 075/GU/2024
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Innenputz:

Treppen:

Turen:

AuRentiren:

Fenster:

Fensterbanke:

Wandbehandlung:

Fassaden:

sonstige bauliche Anlagen:

baulicher Zustand:

Baumangel:

Instandhaltungsstau:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderung:

Gebaude Energiepass:

Glattputz

Kellertreppe
Stahltreppe mit Holzstufen

Holzzargen mit furnierten Turblattern

Hauseingangstir
PVC-Verbundtir mit Milchglas

PVC-Verbundfenster mit zweifach Isolierverglasung
Spitzboden: Holzfenster mit einfach Verglasung

innen: Naturstein
aulden: Naturstein

tapezierte und gestrichene Raume, Bad gefliest
Warmedammverbundsystem mit Strukturputzfassade
Videouberwachung tber das Handy gesteuert

Die Bewertung des Bauzustandes erfolgt nach dem opti-
schen Eindruck. Grundsatzlich wird vorausgesetzt, dass
die technischen Vorschriften und Nomen (z.B. Statik,
Schall, Warmeschutz und Brandschutz) eingehalten wur-
den.

Das Gebadude befindet sich in einem Uberwiegend guten
Bau- und Unterhaltungszustand. Bei der augenscheinlich-
en Uberprifung wurden keine Hinweise auf gesundheits-
gefahrdende Stoffe, wie z. B. schwach gebundener Asbest
oder Holzschutzmittel vorgefunden. Falls diesbezilglich
Zweifel bestehen, ist ein spezielles Fachgutachten einzu-
holen.

keine

Anmerkung:
Bauméngel sind Fehler aus der Bauzeit, die bereits zum

Zeitpunkt der Erstellung des Bauwerks vorhanden waren.
Diese sind ggfis. in einem geminderten Brutto-Grundfldch-
enpreis zu berticksichtigen.

- obere Geschossdecke ist nicht gedammt
- bei Starkregen dringt Feuchtigkeit ein
- laufende Instandhaltung

baujahresentsprechend
nicht vorhanden

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es wird unterstellt, dass
das Gebaude nicht den energetischen Anforderungen an
die heute geltende EnEV entspricht.

Gutachten Kienitzer StraBBe 25, 15831 Blankenfelde - Mahlow

Seite 18 von 62



e Sachverstandigenbtiro
Sikorski
Sachverstandigenbiiro Dipl. Bauing. (FH) Kathrin Sikorski, MaulbeerstralRe 10, 15834 Rangsdorf

Offentlich bestellte und vereidigte (8buv) Sachverstandige fiir die Bewertung von
be- und unbebauten Grundstiicken (IHK Potsdam)

www.immobilienbewertung-berlin-brandenburg.de AZ 075/GU/2024
Energieeffi- kWh/(m?a) Haustyp
zienzklasse
A* 0 bis 30 Neubauten mit héchstem
Energiestandard z.B. Pas-
sivhaus
KfW 40
A 30 bis 50 Neubauten
Niedrigenergiehauser,
KfW 55
B 50 bis 75 normale Neubauten
C 75 bis 100 | Mindestanforderung Neu-
bau
D 100 bis gut sanierter Altbauten
130
E 130 bis sanierter Altbauten
160
F 160 bis sanierte Altbauten
200
G 200 bis teilweise sanierte Altbau-
250 ten
H Uber 250 unsanierte Gebaude

Wohngebaude mussen bis 2030 mindestens die Ener-
gieeffizienzklasse F und bis 2033 die Klasse E errei-

chen.
4.3 AuBenanlagen
Ver- und Entsorgung: vom Hausanschluss bis ans o6ffentliche Trinkwassernetz
und bis zur Schmutzwasserleitung
Einfriedung: stralRenseitig: Stabmattenzaun
seitlich und rickseitig: Maschendrahtzaun
Grundstiicksbefestigung: Uberwiegend unbefestigt
Anpflanzungen: normale Gartenanlage mit Rasen, Zierstrauchern, Hecken
sonstige Aufbauten: Nebengebdude (ehemals Garage), Schuppen/Unterstand,

Hundezwinger

Anmerkung:
Die Garage ist mit Asbestplatten eingedeckt.
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5 Berechnung der Flachen

Am Tag der Ortsbesichtigung wurde ein schallschutzbezogenes Verkehrswertgutachten, wel-
chem Zeichnungen der Anlage beigefligt waren, zur Verfigung gestellt. Die Brutto-Grundfla-
che wurde sowohl anhand dieser Zeichnungen als auch uber das Geo Portal ,Brandenburg
Viewer“ Uberschlagig ermittelt. Die Wohnflache wurde mittels Umrechnungskoeffizienten aus
der jeweiligen Brutto-Geschossflache ermittelt. Eine Plausibilitatsprifung hat vor Ort nicht
stattgefunden, war auch nicht Bestandteil des Auftrages.

Berechnung der Brutto-Grundflache des Einfamilienwohnhauses

Keller

ca. 3,49 x ca. 1,99 m? = 6,95 m?
Erdgeschoss

ca.8,12mxca. 524 m = 42,55 m?
ca.364mxca.2,19m = 7,97 m?
ca.4,85mxca. 3,60m = 17,46 m?
Brutto-Grundflache Erdgeschoss 67,98 m?
Brutto-Grundflache gesamt 74,93 m?

gesamt Brutto-Grundflache

Ermittlung der Wohnflache des Einfamilienwohnhauses

Erdgeschoss
ca. 67,98 m?x 0,80 54,38 m?
bzw. rd. 54,40 m?
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6 Verkehrswertermittiung
6.1 Grundlagen der Wertermittlung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

Wertermittlungsverfahren

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstlicken — Grundstiicksteilen einschlieflich
seiner Bestandteile sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21) nach-
stehend aufgefuhrte Wertermittlungsverfahren vor:

. das Vergleichswertverfahren
. das Ertragswertverfahren
o das Sachwertverfahren

6.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

derzeitige Nutzung: Wohnen

wirtschaftliche Folgenutzung: Die wirtschaftliche Folgenutzung ist mit der tatsachlichen
Nutzung identisch.

Verfahrenswahl: Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Einzel-
falls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehen-
den Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21), ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicher-
weise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (per-
sonlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21)
basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des
Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem vor-
laufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vor-
laufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sons-
tigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 —
34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch
nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberech-
nung unabhangige Berechnungsmethode, bei der Ermitt-
lung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorlaufige Er-
tragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren
(gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert
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und dem Kkapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der
baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

6.3 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus und weiteren Ne-
bengebauden bebaute Grundstick in 15831 Mahlow, Kienitzer Stralle 25 zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.05.2024 im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als mit einem Einfa-
milienwohnhaus bebautes Grundstick ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Mahlow 1960 2

Gemarkung Flur Flurstutck Flache
Mahlow 19 251 1.366 m?

6.4 Vorbemerkung zur Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom
Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstucken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift und als zu-
treffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage
des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrund-
stick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, bei-
tragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bericksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaf zu
berucksichtigen. Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroéRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig ver-
wertbar sind.
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6.5 Bodenwertermittlung

Das Wertermittlungsobjekt istim vorderen Grundstick unbebaut. Da sich das Wertermittlungs-
objekt im planungsrechtlichen AuRenbereich befindet ist im Hinblick auf die Darstellungen im
Flachennutzungsplan das Grundstick zu untereilen in vorgezogenes Gartenland und faktisch

baureifes Land.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

baureifes Land Einfamilienwohnhaus 666 m?
vorgezogenes Gartenland Garten 700 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 1.366 m?

6.6 Ermittlung der Bewertungsteilfliche “faktische Bauland”

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (einfache Lage) 80,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
= baureifes Land

= M (gemischte Bauflache)

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstticksflache (f)

= frei
freistehend

= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

= 14.05.2024

= baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Anbauart = freistehend
Grundsticksflache (f) = 666 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 14.05.2024 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-

tungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlduterung

stuck stuck

Stichtag 01.01.2024 14.05.2024 X 1,00 E1

Gutachten
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len
Lage einfache Lage einfache Lage X 1,00 E2
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
Art der bauli- M (gemischte W (Wohnbauflache) | x 1,00
chen Nutzung Bauflache)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungs- = 80,00 €/m?
stichtag
Flache (m?) keine Angabe 666 X 1,00
Entwicklungs- baureifes Land baureifes Land X 1,00
stufe
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier | = 80,00 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- | = 80,00 €/m?
wert
Flache X 666 m?
beitragsfreier Bodenwert = 53.280,00 €
rd. 53.300,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024 insgesamt
53.300,00 €.

6.6.2 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag ist nicht erforderlich, da aufgrund der geringen zeitlichen Differenz zwischen
Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen eingetre-
ten bzw. zu erwarten sind.

E2

Der Gutachterausschuss im Landkreis Teltow-Flaming hat fir den bebauten Aulienbereich
einen separaten Bodenrichtwert beschlossen, so dass an die Lage keine gesonderte Anpas-
sung vorzunehmen ist.
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6.6.3 Ermittlung des Bodenwertes Bewertungsteilflache “vorgezogenes Garten-

land”

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Landkreis Teltow-Fldming hat fir Garten-

land nachstehend aufgefluhrte Auswertungen verdéffentlicht.

Gartenland Vertragsvor- Verhaltnis Bodenwert Flache
gange Kaufpreis / BRW
%] %) 1]
Auswertungs- Spanne Spanne Spanne
zeitraum [%0] [€/m?] [m?]
Berliner Umland 7 o i A
2022 - 2023 6,6 — 31,6 9,55 — 52,55 105 — 2.670
weiterer 57 21,3 19,05 1.280
Metropolenraum 2022 - 2023 3,8 —45,7 1,55 — 68,30 140 — 6.880

Unter Berucksichtigung vorstehender Preisspannen in Verbindung mit den Darstellungen im
Flachennutzungsplan werden 10,0 % des Bodenrichtwertes fur die Ermittlung des Bodenwer-
tes der Bewertungsteilflache ,vorgezogenes Gartenland® als angemessen erachtet.

700 m? x 80,00 €/m? x 10,0 %

5.600,00 €

Gutachten
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6.7 Sachwertermittiung
6.7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aulien-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
gdf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaf § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Ob-
jektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auflenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
standige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sach-
wert des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Bertcksichtigung 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
Vergleichskaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem ortlichen Grundstucksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen
Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufienan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV 21).
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6.7.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur
Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden
fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m?
Wohnflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,=Kosten flr Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche Baukostenniveau angepasst werden.
Gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschatftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzuglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt.
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Her-
stellungskosten berucksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeaulRenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vor-
laufiger Sachwert® (= Substanzwert des Grundstucks) an den Markt, d. h. an die fur vergleich-
bare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte*
(= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilien-
hausgrundstucke anders als fur Geschaftsgrundsticke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berUcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
Zielbaren Ertragen).
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Baumaéngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufthren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich 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 differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.7.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienwohnhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 1.090,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) X 74,93 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile | + 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- | = 81.673,70 €
lagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 14.05.2024 (2010 = 100) X 181,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen An- = 148.156,09 €
lagen am Stichtag
Regionalfaktor X 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen | = 148.156,09 €
am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
« Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre
e prozentual 38,75 %
o Faktor X 0,6125
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 90.745,60 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 90.745,60 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen An- + 3.629,82 €
lagen
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 94.375,42 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 53.300,00 €
vorlaufiger Sachwert = 147.675,42 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschldage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 140.291,65 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale + 2.362,00 €
Sachwert = 142.653,65 €

rd.  143.000,00 €

Der Sachwert entspricht rd. 2.629,00 €/m? Wohnflache inkl. der objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale.

Entsprechend Verdoffentlichungen im Grundstiicksmarktbericht, Stand 2023 werden freiste-
hende Einfamilienwohnhauser, welche sich in Mahlow befinden, in einer Preisspanne von
2.015,00 €/m2 Wohnflache bis 7.350,00 €/m? Wohnflache im Mittel zu 3.790,00 €/m? Wohnfla-
che gehandelt.

Gutachten Kienitzer StraBBe 25, 15831 Blankenfelde - Mahlow Seite 30 von 62



Sachverstandigenbliro
Sikorski

Sachverstandigenbiiro Dipl. Bauing. (FH) Kathrin Sikorski, MaulbeerstralRe 10, 15834 Rangsdorf

Offentlich bestellte und vereidigte (8buv) Sachverstandige fiir die Bewertung von
be- und unbebauten Grundstiicken (IHK Potsdam)

www.immobilienbewertung-berlin-brandenburg.de AZ 075/GU/2024
. . - BRW-Niveau WAl. (m?) KP/WAl. (€/m?)
e slizfienite Eluzil Mittel Baujahr Mittel Mittel e
enwohnhauser Kauffalle
(Spanne) (Spanne) (Spanne)
350 115 3.790
Blankenfelde-Mahlow (200 — 440) 1920 - 2022 (60 — 190) (2.015 — 7.350) 53

6.7.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF))
wurde von mir durchgefihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der
diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbe-
sondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

bei der BGF z. B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.
¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebdude: Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Auflenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AufRentlren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |48,0% | 475% | 45% | 0,0 %
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeit-
gemalfe Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemafiem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -tiren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B.
Holzstanderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausfihrung

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Standardstufe 4

FulRbodenheizung, Solarkollektoren flir Warmwassererzeugung, zusatzlicher
Kaminanschluss

Sonstige technische

Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.

1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Gutachten
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienwohn-
haus

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienwohnhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 920,00 0,0 0,00
2 1.025,00 48,0 492,00
3 1.180,00 47,5 560,50
4 1.420,00 4,5 63,90
5 1.775,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.116,40
gewogener Standard = 2,6

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 1.116,40 €/m?> BGF
rd. 1.116,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienwohnhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudeart: KG, EG, FD oder flach geneigtes Dach
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 705,00 0,0 0,00
2 785,00 48,0 376,80
3 900,00 47,5 427,50
4 1.085,00 4,5 48,83
5 1.360,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 853,13
gewogener Standard = 2,6

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

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 853,13 €/m? BGF
rd. 853,00 €/m?> BGF
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Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [m?] [%] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 1.116,00 67,44 | 90,00 1.004,40
Gebaudeteil 2 853,00 7,49 10,00 85,30
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = rd. 1.090,00

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies
dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstich-
tag erfolgt mittels des Verhéaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte
Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermitt-
lungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde
gelegt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrof3e im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde

lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behordliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auf3enan-
lagen kdénnen auch hilfsweise sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbezuglicher
Abschlage.

Aulienanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der 3.629,82 €
vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. (90.745,60 €)

Summe 3.629,82 €

Entsprechend des Modells zur Ableitung der Sachwertmarktanpassungsfaktoren (SWR-L
Land Brandenburg) werden Aufienanlagen im Ublichen Umfang mit 4,00 % des vorlaufigen
Gebaudesachwertes berlicksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei der Ermittlung der sonstigen Wertermitt-
lung erforderlichen Daten die Modelansatze gemal Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) zu-
grunde zu legen. Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
wurde anhand der Anlage 1 (zu § 12 ImmoWertV Absatz 5 Satz 1) fur die jeweilige Objektart,
wie nachstehend aufgefiihrt, berlicksichtigt.

Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei der Ermittlung der sonstigen fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungs-
dauer
Freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser, Doppelhauser, Rei- 80 Jahre
henhauser
Mehrfamilienwohnh&user 80 Jahre
Wohnhduser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Birogebdude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentrum, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 40 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhduser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 60 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Lager- und Versandgebaude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre
Fir nicht aufgeflihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Ge-
samtnutzungsdauer vergleichbarer baulichen Anlagen abzuleiten.

Die Gesamtnutzungsdauer betragt fur die Einfamilienwohnhauser 80 Jahre.
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Restnutzungsdauer

Bei dem Gebadude handelt es sich nicht um ein Wohngebaude mit einer Gblichen Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren. Das Gebaude verfiigt Uber einen tatsachliches Gebaudealter von
ca. 47 Jahren. An dem Einfamilienwohnhaus wurden Anbauten vorgenommen. Dartber hinaus
wurde der Wohnbereich komplett modernisiert. Die Restnutzungsdauer ist daher nach nach-

stehend aufgefiuihrten Modell zu ermitteln.

1.) Ermittlung der Modernisierungspunktzahl

Die Modernisierungspunktzahl wird durch Punktvergabe flir einzelne Modernisierungsele-

mente wie nachstehend aufgefuhrt ermittelt.

2.) Punktevergabe fir einzelne Modernisierungselemente

Modernisierungselemente maximal zu | tatsachlich ver-
vergebende | gebene Punkte
Punkte unter Beruck-
sichtigung des
Jahres der Rea-
lisierung
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warme- 4 2,0
ddmmung
Modernisierung der Fenster und Tiren 2 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 1,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmeddmmung der Aulenwande 4 0,0
Modernisierung der Bader 2 2,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Ful3- 2 2,0
bdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 2,0
Punkte gesamt 20 12,0

Modernisierungsgrad

Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert

0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Unter Berlicksichtigung vorstehender Tabelle verfligt das Gebaude tber einen tberwiegend

modernisierten Standard.

Alter: 47 Jahre

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre

a: 0,3640

b: 0,8080

c: 0,9622

RND = 0,3640 x 472 - 0,8080 x 47 Jahre + 0,9622 x 80 Jahre
80

RND = 49,050 Jahre

bzw. rd. 49,00 Jahre
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermitt-
lungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-

hung

e der verflgbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-

schéftsstelle,

bestimmt.

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser

Sachwertfaktoren fur freistehende Einfamilienwohnhauser

Beschreibung der Stichprobe

Merkmale %) | Spanne Berechnungsmodell
Bereich Landkreis Teltow-Flaming
Anzahl der Kauffalle 94 -
Zeitraum der Stichprobe 2023 01.01. — 31.12. Sachwertfaktor =
Bodenrichtwertniveau (€/m?) 224 10 — 450 \55:;5%6; ggc%c;vGe)!t
Grundstucksflache (m?) 764 221 -1.700
Bruttogrundflache (m?) 254 140 — 440
Restnutzungsdauer (Jahre) 48 10-79
vorlaufiger Sachwert (€) 397.759 76.644 — 876.616

Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser bei einer Standard-

stufe 2,0.
BRW- normierter vorl. Sach-
Niveau }?glllg- ?ﬁzl]: Kaufpreis norrTEé;fnligBGF wert Baujahr SW-faktor
[€/m?] [T € [T €
<20 . 340 195 570 210 1870 - 0,85
= (260 —420) | (84 - 496) (280 — 1.290) | (128 —304) 1980 | (050 -1,63)
21— . 305 197 670 205 1898 - 1,09
<100 (205 -410) | (94-265) | (440-1.105) | (77-365) 1985 | (0,49 - 148)
101 — 8 275 257 925 255 1302 - 1,00
<200 (150 —358) | (100 —-370) | (570 —1.130) | (138 —391) 1979 | (0,73 - 1,25)
201 — 8 265 318 1.235 308 1880 - 1,05
<350 (200 — 350) | (145-440) | (710 -1.735) | (114 —381) 1986 | (086 -1,27)
- 350 8 300 347 1.255 411 1930 - 0,87
(190 —425) | (270 -420) | (730-2.230) | (300 —563) 1986 | (063 -1,07)
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Sachwertfaktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser bei einer Standardstufe

3,0.
BRW- normierter vorl. Sach-
Niveau ﬁgﬁg' ?rle]: Kaufpreis norrTEé;?nIZQBGF wert Baujahr SW-faktor
[€E/m?] [T €] [T €]
275 263 1.045 273 1900 - 0,94
<100 7 2002
(175 — 395) (93 — 359) (290 — 1.960) (151 — 397) (0,62 —1,22)
101 - 290 409 1.475 426 1994 - 0,96
<200 | © 2002
= (200 - 360) (340 — 515) (945 — 2.020) (366 — 479) (0,71 -1,18)
201 — 230 488 2.175 463 1931 - 1,07
<300 7 2004
= (140 — 365) (310 — 750) (1.830 - 2.785) | (312-737) (0,73 -1,33)
230 454 2.145 492 1935 - 0,95
(160 — 440) (300 — 520) (1.140 - 3.170) | (410 —-749) (0,62 -1,17)

* BGF (Brutto-Grundflache) in Anlehnung an DIN277(1987) aller Grundrissebenen des Gebaudes in m?

Unter Berucksichtigung vorstehender Ableitung in Verbindung mit der starken Larmbelasti-
gung ist der vorab ermittelte Sachwert mittels Sachwertfaktors von 0,95 an den regionalen
Grundstiicksmarkt anzupassen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen
Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforder-
lich.

Es sind an dieser Stelle keine Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
insg.

weitere Besonderheiten +2.362,00 €

e Abschlag flr Hauswirtschaftsraum - 5.238,00 €

e Nutzwert Nebengebaude + 2.000,00 €

e Bodenwert vorgezogenes Gartenland + 5.600,00 €

Summe +2.362,00 €
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Erlauterungen zu den vorgenommenen Zu- und Abschlagen

1.) Abschlag fir Hauswirtschaftsraum

Der Hauswirtschaftsraum wurde an das Einfamilienwohnhaus angebaut und verfugt nicht tGber
den Ausstattungsstandard wie das Einfamilienwohnhaus. Es ist ein Abschlag in H6he von
300,00 €/m? Brutto-Grundflache vorzunehmen.

17,46 m? x 300,00 €/m? 5.238,00 €

2.) Nutzwert Nebengebaude
Das Nebengebdude wird pauschal mit 2.000,00 € bertcksichtigt.

3.) Bodenwert Bewertungsteilflache ,vorgezogenes Gartenland*
Vergleiche diesbeziiglich Ausfiihrungen, Seite 25.

Entsprechend § 8 InmoWertV sind die allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.
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6.8 Ertragswertermittlung
6.8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist je-
doch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abztglich der Aufwendungen,
die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlie8lich Erhaltung des Grundsticks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des
dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzin-
sung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund
und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlageni. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts
mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodener-
tragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens"®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem Er-
tragswert der baulichen Anlagen“ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermitt-
lung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu bericksichti-
gen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.
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6.8.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstuicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tat-
sachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den dblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fUr die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fir eine Ubliche Nutzung markttblich er-
zielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundsticks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verste-
hen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch vorubergehenden 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 Rau-
mung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezo-
gene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte al-
ler wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleichzusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert
des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzu-
setzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Be-
wertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 Im-
moWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertrags-
wertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Gbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcks-
markt erfasst.
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Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschatftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht aus-
reichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ub-
lichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen),
grundstucksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktublich er-
Zielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Flr behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen flir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.8.3 Ertragswertberechnung

Gemal § 17 Absatz 1 ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich er-
Zielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbaren wesentlichen Verande-
rungen unterliegen oder wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertragen abweichen, kann
der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
Zur Ergebniskontrolle des ermittelten Sachwertes wird zusatzlich der fiktive Ertragswert ermit-
telt.

Das Einfamilienwohnhaus ist eigengenutzt, so dass tatsachlich keine Ertrage erzielt wurden.

Die wirtschaftliche Folgenutzung stellt sich ebenfalls als Wohnnutzung (Eigennutzung) dar, so
dass auch kunftig vermutlich keine Ertrage erzielt werden.

Entsprechend Grundstiicksmarktbericht, Stand 2023 wurde fiir das Berliner Umland eine Miet-
preisspanne von 4,70 €/m? Wohnflache bis 12,90 €/m? im Mittel mit 8,00 €/m? Wohnflache
veroffentlicht.

Im Hinblick auf den Bodenrichtwert sowie der vorab ermittelten Standartstufe werden 8,00 €/m?
Wohnflache ausstattungsbedingt als angemessen und marktiblich erzielbar bericksichtigt.

nung zahl miete

Gebaudebezeich- Mieteinheit Flache An- marktiiblich erzielbare Nettokalt-

Ifd. | Nutzung/Lage (m?) | (Stck.)| (€/m?) monatlich jahrlich

Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
EFH 54,40 8,00 435,20 5.222,40
Summe 54,40 8,00 435,20 5.222,40
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Die Ertragswertermittlung wird auf Grundlage marktiblich erzielbarer Nettokaltmieten durch-

gefuhrt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Net-

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vemieters)

(24,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,3 % von 53.300,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,3 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 49 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.222,40 €

1.253,38 €

3.969,02 €

1.225,90 €

2.74312 €

29,262

80.269,18 €
53.300,00 €

133.569,18 €
0,00 €

133.569,18 €
2.362,00 €

135.931,18 €
136.000,00 €

Der Ertragswert entspricht dem rd. 26,04-fachem des jahrlichen Rohertrages.
Entsprechend Veréffentlichung im Grundstiicksmarktbericht 2023 betragt die Spanne der

Rohertragsfaktoren 24,10 — 54,5 im Mittel 32,3.
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6.8.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Wohnflache wurde mittels Umrechnungskoeffizienten aus der jeweiligen Brutto-Geschoss-
flache Uberschlagig ermittelt. Vgl. diesbezuglich Ausfiihrungen, Seite 20.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundsttick marktublich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
e aus den Ableitungen des zustandigen Gutachterausschusses
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qua-
litatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigen-
schaften durch entsprechende Anpassungen berlcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/ m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Die Bewirtschaftungskosten wurden, wie nachstehend aufgefuhrt, in Ansatz gebracht:

Rohertrag
Wohn-Nutzflache
Wohneinheiten

5.222,40 €

54,40 m?
1 Wohneinheit

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WHl] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 6,49 339,00 €/WE 339,00
Instandhaltungskosten - 13,20 €/m? 718,08
Schoénheitsreparaturen - -— -—
Mietausfallwagnis 2,00 - 104,45
Betriebskosten -—-- - -
Summe 1.161,53
(ca. 22,24 % des Roh-
ertrags)

Ansatz: Die vorab ermittelten Bewirtschaftungskosten werden als nicht auskémmlich erachtet.
Unter Bertlicksichtigung des Bewirtschaftungsaufwandes des Kellers und der Nebengebaude
werden innerhalb der Ertragswertermittiung 24,00 % des Jahresrohertrages bei den Bewirt-
schaftungskosten in Ansatz gebracht.
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfiigbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-

hung

e der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-

schéftsstelle,

bestimmit.
Stichprobe der Regressanalyse
Merkmale | Spanne | Durchschnitt | @ Liegenschaftszins
Berliner Umland
Zeitraum 2021 - 2023
Baujahr 1900 — 2021
Bodenrichtwert (€/m2) 120 — 430 310 EFH, D';EHRH und
Restnutzungsdauer (Jahre) 37 -75 54 1,7 %
Wohnfliche (m?) 95 — 225 135 (Spante 20 o> ™)
monatliche Nettokaltmiete (€/m?) 4,70 — 12,90 8,00
Rohertragsfaktor 24,1 - 54,5 32,3
S 0,626 17 39 Kauffalle
Liegenschaftszinssatz 2023 07-23 17 4 Kauffille

(Stichtag 01.07.2023)

Unter Berlcksichtigung vorstehender Veroéffentlichungen in Verbindung mit der starken Larm-
belastung durch den Flugverkehr ist ein Liegenschaftszinssatz von 2,3 % in Ansatz zu bringen.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Vgl. diesbezliglich Ableitung in der Sachwertermittlung (Seite 38).

Gesamtnutzungsdauer

Vgl. diesbezuglich differenzierte GND-Ableitung in der Sachwertermittlung (Seite 44).

Restnutzungsdauer

Vergleiche diesbeziiglich differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung (Seite 36).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbezlglich differenzierte GND-Ableitung in der Sachwertermittlung (Seite 38/39).
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6.9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
6.9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrundung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-,
das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten
Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfah-
rensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleicher-
malen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

6.9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittlung 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 (Lie-
genschaftszinssatz und marktubliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfugung. Das Er-
tragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

6.9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 143.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 136.000,00 €
ermittelt.

6.9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzu-
leiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesent-
lich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der
zu bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertrags-
wert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertver-
fahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fir das Er-
tragswertverfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Lie-
genschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) bei-
gemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen
betragt: [143.000,00 € x 1,000 + 136.000,00 € x 0,400] + 1,400 = 141.000,00 €.

6.9.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienwohnhaus und weiteren Nebengebauden be-
baute Grundstilick in 15831 Mahlow, Kienitzer Stral’e 25

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Mahlow 1960 1
Gemarkung Flur Flurstick
Mahlow 19 251

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.05.2024 mit rd.

141.000,00 €

in Worten: einhunderteinundvierzigtausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige
nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

(/7
4 A VI .

;‘ +7 (4

Rangsdorf, den 17.11.2024 S
(Pipl. Bauing. FH Kathrin Sikorski)
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV)

BauNVO:
Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz
- WEG)

ErbbauRG:
Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie — WMR)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Feb-
ruar 1962; obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter
Anwendung)

Il. BV:

Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbau-
gesetz (Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

BetrKV:

Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:

Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

MHG:

Gesetz zur Regelung der Miethéhe (Miethdhegesetz —-MHG; am 01.09.2001 aul3er Kraft ge-
treten und durch entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:
Pfandbriefgesetz
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BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach § 16 Abs. 1 und
2 des Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

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

EnEV:

Verordnung uUber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei
Gebauden (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aul3er Kraft getreten und
durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittlungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung,
Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services
GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa”
(Stand Januar 2022) erstellt.

7.4 Sonstige verwendete Literatur

Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte des Landkreises
Teltow-Flaming, Stand 2023

Immobilienlexikon, Recht und Finanzen fur Haus und Grundstiick, von Torsten Johns,
Internetrecherchen

Baukosten 2020/21 Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung
Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte Blankenfelde — Mahlow, OT Glasow
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Anlage 3: Auszug aus der Flurkarte
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Rickansicht

Einfamilienwohnhaus
Ruckansicht

Einfamilienwohnhaus
Seiten- und Rickansicht
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Anlage 4: Fotodokumentation

Uberdachte Terrasse

Uberdachte Terrasse

Nebengebaude
(ehemalige Garage)
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Anlage 4: Fotodokumentation

Eingangsbereich Nebengebaude

Hundezwinger

Auflenanlagen
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Anlage 4: Fotodokumentation

Wohnraum

Schlafzimmer

Hauswirtschaftsraum
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Anlage 4: Fotodokumentation
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Anlage 4: Fotodokumentation

Innenaufnahme Nebengebaude

Innenaufnahme Nebengebaude
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