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Amtsgericht Luckenwalde
Abt. Zwangsversteigerung
Lindenallee 16

14943 Luckenwalde

Der Unterzeichnete wurde am 18.06.2024 durch das Amtsgericht
Luckenwalde, Abt. Zwangsversteigerung, beauftragt, den aktuellen
Verkehrswert des auf Seite 1 beschriebenen Objektes zu ermitteln.
Das Gutachten wird im Zusammenhang mit der Teilungsversteigerung
des Bewertungsobjektes benétigt.

Der Zustand des Wertermittiungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag
anhand der Grundstiicksmerkmale zu beschreiben (§ 2 Abs. 1
ImmoWertV). In diesem Fall ist der Qualitatsstichtag mit dem
Wertermittiungsstichtag identisch.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 20.08.2024 (Tag der Besichtigung).
Alle Angaben zum Objekt werden zum Wertermittlungsstichtag
dargestellt. Soliten sich Angaben auf andere Stichtage beziehen, wird
dieses gesondert angegeben.

Die Besichtigung fand am 20.08.2024 statt. Hieran nahmen neben dem
Unterzeichneten und seiner Mitarbeiterin sowie
teil.

- Flurkartenauszug ((iber on-geo.de)

- Katasteramt Luckenwalde, Biiro des Gutachterausschusses:
Abfrage Bodenrichtwerte, Auskunft aus der Kaufpreissammlung
- Grundbuchauszug (Blatt 79) vom 15.02.2024

Dem Unterzeichner liegt kein Vorgutachten Dritter vor.

Grundlagen der Wertermittiungen im vorliegenden Fall sind:

- die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021
(BGBI. 1 S. 2805)

- das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom

23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom
28.07.2023 (BGBI. | S. 221)

- das BGB

in der jeweils letzten giiltigen Fassung.

Untersuchungen {ber Bodenverunreinigungen wurden nicht
vorgenommen. Es gibt keine konkreten Anhaltspunkte, solche zu
vermuten. Aus haftungsrechtlichen Griinden weise ich darauf hin, dass
Altlasten nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Sir. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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9. Definition des Verkehrswertes Definition des hier verwendeten Verkehrswert - Begriffes gemaf § 194
BauGB:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Bewertung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermitiiung ohne Riicksicht auf ungewdhniiche und perséniiche
Verhéltnisse zu erzielen wére."

Il. Beschreibung des Grundstiicks
1. Lagemerkmale und Infrastruktur

1.1 Grundstiickslage und GroRe

Das Bewertungsobijekt befindet sich im Ortsteil Klausdorf der Gemeinde Am Mellensee, etwa 50 km siidlich von Berlin (Mitte) im
Landkreis Teltow-Flaming. Das Grundstiick verfigt tiber eine GroRe von 950 m?.

Die Postanschrift lautet: Baruther Str. 18, 15838 Am Mellensee OT Klausdorf
Tabelle 1: Grundstiicksdaten laut Grundbuchauszug vom 15.02.2024

Flur- | GroRe : Grundbuch | Grundbuch- | Ifd. ‘Abteilungll
Gemarkung | Flur stiick (m?) Wirtschaftsart u. Lage Joi blatt NI und 111

Kausdorf | 2 | 75 | 950 | Gebaude-u.Freiflache | Klausdorf 79 | 1 | siene221

1.2 Nutzung

Das Flurstiick 75 ist mit einem teilunterkellerten 2-geschossigen Wohnhaus mit Satteldach bebaut. Weiterhin befindet sich eine
Garage, Schuppen und ein Stallgebaude mit Lagerboden auf dem Grundstick.

Das Wohnhaus war zum Zeitpunkt der Besichtigung ungenutzt, jedoch mabliert.

1.3 Verkehrslage
1.3.1 Makrolage
Region:

Der Landkreis Teltow-Flaming liegt im siidlichen Teil des Bundeslandes Brandenburg und ist eine der wirtschaftlich dynamischsten
Regionen in der Nahe von Berlin. Der Landkreis grenzt im Norden direkt an die Hauptstadt Berlin und erstreckt sich weiter nach
Siiden bis an die Grenze zu Sachsen-Anhalt. Mit einer Flache von rund 2.092 km? und etwa 170.000 Einwohnern (Stand 2024)
ist Teltow-Flaming ein Gebiet, das sowohl stédtische als auch landliche Strukturen vereint.

Die Kaufkraft im Landkreis Teltow-Flaming liegt im mittleren bis oberen Bereich im Vergleich zu anderen Landkreisen in
Brandenburg und Deutschland. Aufgrund der Nahe zu Berlin, der gut entwickelten Infrastruktur und der steigenden
Bevolkerungszahlen in Gemeinden wie Blankenfelde-Mahlow, Ludwigsfelde und Teltow verzeichnet der Landkreis ein
kontinuierliches Wachstum der Kaufkraft. Die Arbeitslosenquote lag im Juli 2024 bei 5,1 %!.

" Quelle; Bundesagentur fiir Arbeit, https://statistik.arbeitsagentur.de
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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Bild 1: Uberslchtskarte? Lage des Bewertungsgrundstiicks mit griinem Zeichen rnarklert

Gemeinde Am Mellensee

Die Iandliche Gemeinde Am Mellensee mit ihren 8 Ortsteilen liegt ca. 50 km siidlich vom Berlin (Mitte) im norddstlichen Teil des
Landkreises Teltow-Fldming. Gegenwartig leben etwa 7.310 Einwohner (Stand 31.12.2023) in der Gemeinde. Lokal bestimmen
Landwirtschaft, Fischerei und Tourismus die Wirtschaftsstruktur.

Einkaufsméglichkeiten, Dienstleistungsangebote, Post, Sparkasse, Kindergarten und 2 Grundschulen sind in der Gemeinde
vorhanden. Weitere Schulen und infrastrukturelle Einrichtungen befinden sich in der vom Bewertungsobjekt ca. 10 km nord-
nordéstlich gelegenen Stadt Zossen bzw. der ca. 17 km nordwestlich gelegenen Stadt Trebbin.

1.3.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich auf der westlichen Seite der Baruther Strafe, die im Bereich des zu bewertenden Flurstiicks
als Stichweg am értlichen Friedhof endet. Es handelt sich um eine ruhige Wohnlage. Die Umgebungsbebauung besteht aus Ein-

2 | izensiert iiber ongeo.de (Quelle: MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024)
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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und Zweifamilienhausern sowie ehem. landwirtschaftiichen Hofstellen. Eine Kindertagesstétte befindet sich in fuRlaufiger
Entfernung (ca. 200 m). Ein Supermarkt, eine Apotheke und Sparkasse liegen ca. 1 km nérdlich des Bewertungsobjektes.
Bademdglichkeiten am Siiden des Mellensees sind ca. 800 m entfernt.

Verkehrsanbindung:

Landesstrafe L 74 (Sperenberg-Wiinsdorf)

Anschluss an die Bundesstralte B 96 in Wiinsdorf, ca. 5,4 km Gstlich

Autobahnanschluss A 10 (Anschlussstelle Rangsdorf) ca. 20 km nérdlich

Autobahnanschluss A 13 (Schénefelder Kreuz) ca. 27 km nordéstlich

Regionalbahnanschluss Bahnhof Wiinsdorf-Waldstadt an RE 8, Fahrzeit bis Berlin-Hbf. ca. 54 min und RB 24, Fahrzeit bis
Flughafen BER ca. 40 min, ca. 5,2 km éstlich

e Bushaltestelle Klausdorf, Dorfaue, ca. 400 m entfernt (Linien 706 und 770)

e ‘\:!l'ﬂcq‘.

Y
-
-l

mesum=sws -
e -
sty ',,,—-"

rtungsgndliicks mit griinem Zeichen markiert

Bild 2: Ortsplan® von Klausdorf, Lage des Bewe

3 Lizensiert iber ongeo.de (Quelle: OpenStreetMap-Mitwikende Stand: 2024)
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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2. Rechtliche Zustandsmerkmale
2.1 Bauleitplanung

Innerhalb der Bauleitplanung bezeichnet das BauGB den Flachennutzungsplan als vorbereitenden, nicht rechtsverbindlichen
Bauleitplan und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan, der rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche
Ordnung enthalt (§1 Abs. 2 BauGB).

2.1.1 Flachennutzungsplan

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Online-Auskunft (Geoportal) der Gemeinde laut Flachennutzungsplan (Stand
12.02.2010) innerhalb einer Wohnbauflache.

\T, Wil

2.1.2 Verbindliche Bauleitplanung

Ein Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung (§8 Abs. 1 BauGB). Das
Bewertungsobjekt liegt nicht innerhalb eines Bebauungsplanes. Fiir den Fall, dass kein verbindlicher Bauleitplan vorliegt, regelt
sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach den §§ 34 und 35 BauGB. Die Bebaubarkeit des Bewertungsgrundstiicks richtet sich in
diesem Fall nach §34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Demnach hat
sich die Bebauung in die ,Eigenart der ndheren Umgebung einzufligen®.

Eine im Jahr 2018 gestellte Bauvoranfrage hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeit der gegenwértig als Garten genutzten westlichen
Teilflache wurde positiv beschieden, sodass davon ausgegangen werden kann, dass der westliche Bereich zusétzlich mit einem
Wohnhaus bebaut werden konnte. Der in der Bauvoranfrage genannten Grundflache des zu errichtenden Wohnhauses von 195
m? wurde allerdings nicht zugestimmt, sodass hinsichtlich der GroRe des Neubaus ggf. Klarungsbedarf bestiinde.

* Quelle: FNP-3te-Anderung (verwaltungsportal.de)
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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2.1.3 Wasserschutzgebiete

Das zu bewertende Flurstiick befindet sich nicht innerhalb von Trinkwasserschutzzonen.

2.1.4 Abgabenrechtlicher Zustand

Bei der Wertermittlung wird unterstellt, dass es sich um ein (nach BauGB) erschlieBungsbeitragsfreies Grundstiick handelt.
StraRenausbaubeitrdge werden im Land Brandenburg seit 2019 nicht mehr erhoben. Der Zweckverband Komplexsanierung
Mittlarar Cilidan (LACY $ailta Aam 24 N7 INIA mit Aace =iim Daurasbiimanabinbkban Laj;ma Foaablialiimeabeailolca affaw oo
WIHISITE  QUUTIT (MVIL) IGHIE dill o1.U.2uss T, Udss LUl Dewelunygssuiliidy Rellie  Cistiinebunysveitidaye uneln sind.

ErschlieBungsmalnahmen sind in absehbarer Zeit nicht geplant.

2.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
2.2.1 Im Grundbuch eingetragene Rechte und Belastungen

Auftragsgemal werden Eintragungen in der Zweiten und Dritten Abteilung des Grundbuches in diesem Gutachten nicht
berticksichtigt. Allgemein ist der Verkehrswert des Objekts so zu bestimmen, als ob auf ihm keine Belastungen ruhten
(Verkehrswert im belastungsfreien Zustand). Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung lll des Grundbuches verzeichnet sind,
werden auftragsgemaf in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
bei der Zwangsversteigerung geléscht werden oder der Kaufpreis entsprechend reduziert wird.

Nachrichtlich: In dem vorliegenden Grundbuchauszug vom 15.02.2024 sind keine Eintragungen in der Abteilung Il vorhanden.

2.2.2 Privatrechtliche Bindungen

Fiir das Einfamilienhaus bestehen nach der Erkenntnis des Verfassers keine privatrechtlichen Bindungen. Das Wohnhaus wurde
zuletzt durch die verstorbene Voreigentiimerin bewohnt und steht gegenwartig leer.

2.2.3 Baulasten

Nach der Brandenburgischen Bauordnung wird erst wieder seit dem 01.07.2016 ein aktuelles Baulastenverzeichnis gefiihrt. Zur
Schaffung bauordnungsrechtlicher Zustande waren bis zum 30.06.2016 Dienstbarkeiten grundsétzlich in der Abteilung Il des
Grundbuches zu sichern. Vorhandene Eintragungen im Baulastenverzeichnis fiir den Zeitraum zwischen 1990 und 1994 behalten
ihre Wirksamkeit. Baulasten bestehen nach schriftlicher Auskunft der Kreisverwaltung vom 22.07.2024 nicht.

3. Beschaffenheit

3.1 Grundstiickszuschnitt

Das Flurstiick ist unregelmaRig geschnitten (siehe Bild 4).

Stralenfront Baruther Strale: ca. 63,00 m

Grundstiickstiefe: zwischen ca.15,00 m und 19,00 m

Das Wohnhaus ist an seiner straenseitigen Grundstiicksgrenze mit einer

Fliche von ca. 36 m? (rd. 1/3 der Gebaudeflache) iiberbaut (Uberbau gema
§ 912 BGB).

Bild 4: Ausschnitt Flurkartes

3 Lizensiert iiber ongeo.de, (Quelle: Liegenschaftskarte Brandenburg online, LGB Stand: Oktober 2024)
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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3.2 Topographische Lage
Es handelt sich um weitgehend ebenes Geldnde. Das Flurstiick befindet sich ca. 43 m iiber NHN.

3.3 Baugrund / Grundwasserverhiltnisse

Ergebnisse aus Baugrunduntersuchungen liegen den Unterzeichnenden nicht vor. Die Baugrundverhéltnisse wurden nicht naher
untersucht. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass der Baugrund tragféhig ist. Uber die Grundwasserverhltnisse liegen keine
naheren Informationen vor.

4. ErschlieBungszustand
4.1 StraBlenart

Das Flurstiick ist an seiner Ostseite iiber die Baruther StraRe erschlossen. Die Baruther StraRe ist mit Pflastersteinen befestigt.
Der zum Friedhof abzweigende Stichweg gleichen Namens ist im Bereich der Zufahrt zum Bewertungsobjekt unbefestigt. Zum
Friedhof ist der Weg gepflastert. Gehwege sind nicht ausgebaut. StraRenbeleuchtung ist vorhanden.

4.2 Hohenlage zur Strafe
Vom Grundstiick zur Strale besteht kein wesentlicher Hohenunterschied.

4.3 Anschliisse und Ver- und Entsorgungsleitungen
Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen und verfiigt iiber Strom-, Trinkwasser-, Abwasser- und Telefonanschluss.

4.4 Einfriedung / Griinanlagen

Das Wohnhaus ist gleich dem Wohngebdude des Nachbam grenzstandig an der nordlichen bzw. siidiichen (Nachbar)
Grundstiicksgrenze errichtet. Beide Gebdude ragen biindig mit ihrer vorderen Gebaudeseite iiber die Flurstiicksgrenze auf die
Baruther StraRe. Die Scheune befindet sich grenzsténdig an der 6stlichen Flurstiicksgrenze. Wohn- und Nebengebaude sind mit
einer verputzten Mauer verbunden. Das hintere Gartenland westlich der Scheune wird durch Maschendrahtzaun (zwischen
Betonpfosten) eingefriedet. Die Zuwegung / Zufahrt erfolgt iber ein in die Mauer integriertes 3-Fliigeltor aus Holz. Die Hoffléche
ist mit Rechteckpflaster aus Beton befestigt. Das Grundstiick ist auf seiner Westseite hinter den Nebengeb&uden verwildert.
Nennenswerte Griinanlagen sind nicht vorhanden.

lll. Beschreibung der Gebaude und baulichen Anlagen

1. Vorbemerkung

Grundlagen fiir die Geb&udebeschreibung sind die wahrend der Ortsbesichtigung vorgenommenen Erhebungen. Das Gebaude
(mit AuBenanlagen) werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausstattungen und Ausfiihrungen beschrieben. In einzelnen Féllen kénnen Abweichungen
auftreten, die jedoch nicht werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf gegebenen Hinweisen wahrend
der Besichtigung sowie Annahmen auf Grundlage der iiblichen (fachgerechten) Ausfiihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteite und Anlagen sowie der technischen Ausstattung (Heizung, Wasser, elektrische Anlagen,

etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird, soweit nicht ausdriicklich darauf eingegangen wird, die Funktionsfahigkeit derselben
unterstellt.

Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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Lage der Gebaude:

Auf dem Bild rechts ist die Lage der Gebaude auf dem Grundstiick dargestellt.
Nachfolgend werden die einzelnen Geb&ude kurz beschrieben.

1. Wohnhaus

2. Garage

3. Schuppen

4. Scheune / Stall

Bild 5: Ausschnitt Flurkarte®

2. Aligemeine Beschreibung der Gebaude
2.1 Wohnhaus (Gebaude 1)

Das Wohnhaus besteht aus einem teilunterkellerten 2-geschossigen Massivbau
mit Satteldach. Das Dachgeschoss ist ausgebaut. Der Zugang zum Gebaude
erfolgt (iber eine (berdachte 5-stufige Treppe in den Eingangsbereich
Giebelseite Siid.

Das Wohnhaus verfiigt im Erdgeschoss (ber Eingangsbereich mit Treppe zum
Dachgeschoss, Flur, Bad, Kammer, Kiiche, Wohn- und Schlafzimmer. Die
Wohnflache des Erdgeschosses betragt rd. 69 m?. Das Dachgeschoss besteht
aus Flur und 3 Raumen. Es verfiigt lediglich tiber eine Raumhéhe von ca. 2,00
m bis 2,16 m und erfillt somit nicht die lichte Raumhdhe von mindestens 2,30
m fiir Wohnraume. Der Kellerabgang liegt aufen neben dem Eingangsbereich.
Der Keller besteht aus 2 Raumen mit einer Flache von ca. 40 m.

Bild 6: Giebelansicht Wonhaus

Gebédudekurzbeschreibung:

Baujahr: ca. 1885

Modernisierung: ca. 1970 Ausbau Dachgeschoss, ca. 1987 Erneuerung der Dacheindeckung, ca. 1990:
Warmedammverbundsystem (WDVS) Fassade, ab ca. 1993 Einbau Olheizung, ca. 1993,
ca. 2006 Erneuerung Bad, Einbau Kunststofffenster (DG)

Abmessungen: Aufienmafe Wohnhaus: ca. 10,00 m x 9,00 m
Traufhohe ca. 3,60 m, Firsthéhe ca. 7,00 m

Bruttogrundfidche (BGF): KG: ca. 51,30 m?
EG: ca. 90,00 m?

DG: ca. 90,00 m?
Summe: ca. 231,30 m?

Grundrissgestalfung: Zur Raumaufteilung siehe Grundriss-Skizze in der Anlage 2

Zu den RaumgréRen siehe nachfolgende Tabelle gemaR des wahrend der Besichtigung
vorgenommenen vereinfachten Aufmafes:

© Lizensiert iiber ongeo.de, (Quelle: Liegenschaftskarte Brandenburg online, LGB Stand: Oktober 2024)
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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Raumhéhen:

Konstruktion:
Fundament:
Fassaden:

Dach:

Aullenwande:
Decken:
Treppen:

Fu3bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Tiiren:

Fenster:

Gutachten 5-10/2024 Seite 1] von 23
Raumbezeichnung Wohnfldache Nutzflache
m? m?
Kellergeschoss:
2 Kellerraume 40,00
Kellergeschoss 40,00
Erdgeschoss:
Eingangsbereich 6,43
Flur 5,62
Bad 5,02
Kammer 1,85
Kuche 9,92
Wohnzimmer 23,70
Schlafzimmer 16,40
Erdgeschoss 68,94
Dachgeschoss:
Flur, 3 Rdume 44,00
Dachgeschoss 44,00
Wohnfliche gesamt 112,94

Kellergeschoss: ca. 1,95 m (ca. 1,75 m unter Tréger), Erdgeschoss von ca. 2,50 m (Bad)
bis ca. 2,66 m (Wohnzimmer), Dachgeschoss ca. 2,00 m bis 2,16 m

Massivbau, Mauerwerk verputzt, Satteldach
Streifenfundamente
Warmedammverbundsystem, Putzfassade

Wohnhaus mit Satteldach, ca. 35° Dachneigung, Bedachung mit Betondachsteinen,
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Mauerwerk 36,5 cm
PreuRische Kappendecke als Kellerdecke, Holzbalkendecke uber KG, und EG
geschlossene Holztreppe zum DG, Gelander aus Holz

Bodenfliesen (Eingangsbereich, Bad, Kiiche), Teppich (Zimmer, Flur), PVC-Belag
(Kammer)

Tapete, Holzverkleidung, Putz, Wandfliesen (Bad), Fliesenspiegel (Klche)
Tapete, Putz

Hauseingangstir aus Holz mit Glasausschnitten, 3-fach-Verriegelung, Innentiiren Holztiiren,
Holzumfassungszargen, Holztiir zum KG

Verbundfenster aus Holz (EG), Rollldden aus Kunststoff, Kunststofffenster im Bad und
dem Dachgeschoss, Innenfensterbanke: Holz bzw. Werzalith (DG), AuBenfensterbanke:
Aluminium

Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)



PROTELLQO Ing. Biiro — Graf'v. Reichenbach Gutachten 5-10/2024 Seite 12 von 23

Kiichenausstattung: Einbaukiiche mit Ober- und Unterschranken, Arbeitsplatte, Einbauspiile mit Abtropffléche,
E-Herd, 4-er Cerankochfeld, Einbaubackofen

Badausstattung: Waschbecken, Runddusche, WC hangend

Elektroinstallation: bauzeitlich, nicht mehr zeitgemaB (teilweise Aufputz-Verlegung, alte Drehsicherungen)

Heizung: Olheizung, Hersteller Buderus G 115-21, 17-21 kW, Bj. 1993, 3 Tankbehélter & ca. 1.500 |
=4.500 |, Rohrenheizkorper

Keller: Betontreppe, Fuboden Betonboden, preufische Kappendecke, Wande Mauerwerk
verputzt, Raumhdhe ca. 1,95 m (ca. 1,75 m unter Trager)

Energieausweis: Ein Energieausweis gemaR Gebaudeenergiegesetz (GEG) liegt nicht vor

Sonstiges: Im Keller befindet sich ein Hausbrunnen

Baulicher Zustand:

Der bauliche Zustand des Wohnhauses ist insgesamt gepflegt und befriedigend. Die Elektroinstallation ist tberaltert und
erneuerungsbediirftig. Das Dachgeschoss verfligt tiber eine sehr niedrige Deckenhdhe (nur eingeschrankt nutzbar).

2.2 Garage (Gebaude 2)

Die Garage st zuriickgesetzt zum Wohnhaus zur westlichen
Grundstticksgrenze errichtet.

Es handelt sich um einen 1-geschossigen verputzten Mauerwerksbau mit
Pultdach. Die Dacheindeckung besteht aus Wellasbest. Die lichte Raumhéhe
betragt ca. 2,04 m bis zur abgehangten Decke. Die Garage verfigt (iber ein 2-
fliigeliges Holztor mit einer Torbreite von ca. 2,08 m und einer -héhe von ca.
1,98 m. Der Boden ist mit Beton befestigt. Lichtstrom ist vorhanden.

Innenmafe: ca. 3,50 m x 4,57 m

Abmessungen: ca. 4,00 m x 5,00 m, Bruttogrundflache (BGF): ca. 20 m? :
Bild 7: Ansicht Garage

Baulicher Zustand:
Die Garage befindet sich in einem ausreichenden Zustand.

2.3 Schuppen (Gebdude 3)

Der Schuppen grenzt (iber Eck siidlich an die Garage Er besteht aus einem 1-
geschossigen in Massivbauweise errichteten Gebdude mit flachem Pultdach.
Das Dach ist mit Wellasbest eingedeckt. Der Schuppen verfiigt aber 2 Abteile.

Bruttogrundflache (BGF): ca. 35 m?

Bild 8: Ansicht Schuppen
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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Baulicher Zustand:

Def Schuppen befindet sich in einem noch ausreichenden baulichen Zustand. Die Bausubstanz ist allerdings altersbedingt
weitgehend verschlissen (somit wertlos).

2.4 Scheune / Stall (Gebdude 4)

Das Stallgebaude schlieft stidéstlich an den Schuppen und reicht bis an die
ostliche Flurstiicksgrenze (geringfiigiger Uberbau). Es handelt sich um einen
eineinhalbgeschossigen Sichtziegelbau (Stallbereich mit Lagerboden) mit
Satteldach. Die Dacheindeckung besteht aus Wellasbest. Die Zwischendecke
ist als Kappendecke ausgebildet. Der Boden ist mit Beton befestigt. Auf der
Gebaudertickseite sorgen Glasbausteine und ein Fenster fiir natiirliche
Belichtung.

Abmessungen: ca. 8,00 m x 7,00 m, Bruttogrundflache (BGF): ca. 56 m?

EA L “1 .
Bild 9: Ansicht Sche

une
Baulicher Zustand:

Der bauliche Zustand der Scheune ist augenscheinlich insgesamt ausreichend, jedoch weitgehend verbraucht.

IV. Ermittlung des Verkehrswertes

1. Grundsétze der Wertermittlung

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom
14.07.2021 anzuwenden.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr maRigebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, nach
den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets (§ 2 Abs. 2
ImmoWertV). Nach § 2 Abs. 3 ImmoWertV ergibt sich der Grundstiickszustand aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Wertermittiungsobjekts.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen
Wertverhaltnisse mafgeblich ist (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV). Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maRgebliche Grundstiickszustand bezieht, Er entspricht dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist (§ 2 Abs. 5
ImmoWertV).

Nach § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes grundsétzlich das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Wertermittlungsobjekts und unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl
ist zu begriinden.

In den anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind zur Sicherstellung der Transparenz und Nachvollziehbarkeit in folgender
Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeine Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BOG)

Die Verfahrensschritte innerhalb der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind demnach wie folgt zu gliedern:
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1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts;
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts;
3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

Bei der Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswertes und des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswertes ist der § 7 der
ImmoWertV zu beachten (Verwendung von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen im Vergleichswertverfahren,
Ansatz von marktiiblichen Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen im Ertragswertverfahren sowie der Verwendung von
Sachwertfaktoren im Sachwertverfahren).

Aligemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméRig auftreten. |hr Werteinfluss wird bei der Ermittiung des vorlaufigen Verfahrenswertes
beriicksichtigt (§ 8 Abs. 2 InmoWertV).

Besondere Objekispezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende Merkmale, die nach Art und Umfang erheblich von
dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen
abweichen. Diese kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. Besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauméngel und Bauschéden,

3. Baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung

anstehen,

4. Boedenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Bei paralleler Durchfuhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen (§ 8 Abs. 3 InmoWertV).

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 InmoWertV).

2. Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Immobilie, welche tblicherweise als ,Eigennutzungsobjekt* gehandelt wird. Fir
entsprechende Immobilien steht zumeist der Sachwert (Substanzwert) im Vordergrurnd. Die Wertermittlung wird daher zuerst nach
dem Sachwertverfahren durchgefiihrt. Erganzend wird eine Vergleichswertermittiung durch Auswertung der Kaufpreissammiung
des Gutachterausschusses vorgenommen.

3. Bodenwertermittlung
3.1 Auswahl des Bodenwertermittlungsverfahrens

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Hierfir ist vorrangig das
Vergleichswertverfahren nach §§ 24 bis 26 anzuwenden.

3.2 Ableitung des grundstiicksbezogenen Bodenwertes
3.2.1 Bodenrichtwert

Bei der Bewertung der Fléchen ist von der gegenwartigen Nutzung bzw. von der baurechtlichen Nutzbarkeit auszugehen. Die
Grundstiicksqualitét ist geméaR § 3, Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land zu definieren, welches nach éffentlich-rechtlichen
Vorschriften und den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar ist.
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Der thachterausschuss in Luckenwalde gibt fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiicks mit Stichtag 01.01.2024 einen
Bodenrichtwert von 230 € / m? an. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein nach BauGB erschlieRungsbeitragsfreies Grundstiick,

ausgewiesen als gemischte Bauflache (M) und einer typischen GroRe von 800 m2. Der Bodenrichtwert ist im Vergleich mit dem
Vorjahr (Stand 01.01.2023) um 20 € / m? gesenkt worden.

. Bild 10: Auszug Bodenrichtwertkarte’ (Stichtag i)1.01.2024),
Bewertungsgrundstiick mit rotem Pfeil markiert

Als Bodenausgangswert wird der zum Wertermittlungsstichtag geltende Bodenrichtwert mit 230 € / m? herangezogen.

3.3 Beriicksichtigung grundstiicksindividueller Merkmale
Grundstiicksindividuelle, wertbeeinflussende Merkmale sind ggf. durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

3.3.1 GrundstiicksgrdRe / Grundstiickszuschnitt

Die GroRe des Flurstiicks 75 weicht im Vergleich mit dem typischen Bodenrichtwertgrundstiick um 150 m? ab. Gleichwonhl ist die
westliche Teilflache fiir eine bauliche Erweiterung geeignet. Vor diesem Hintergrund ist eine Wertanpassung in diesem Fall nicht
angebracht.

Der Grundsttickszuschnitt ist unregelmafig, jedoch unter Beriicksichtigung der vorhandenen (Grenz-) Bebauung nicht untypisch.

7 Quelle: https:/Awww.boris-brandenburg.de/boris-bb/
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3.3.2 Sonstige wertbeeinflussende Merkmale

Hinsichtiich der sonstigen Eigenschaften (ErschlieBung, Belichtung, Ausrichtung) ist keine gesonderte Wertanpassung
erforderlich.

3.4 Bodenwert

Unter Berticksichtigung der grundsticksindividuellen Eigenschaften ergibt sich fiir das Bewertungsgrundstiick folgender
Bodenwert:

Tabelle 2: Bodenwert Grundbuch von Klausdorf, Blatt 79, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Flur Flur- Grile Wirtschaftsart Bodenaus- Zu- oder Bodenwert / Bodenwert
stiick (m?* gangswert Abschliige m? Grundstiick
(je m?)
|Kiausdorf 2 | 75 | 90 |  wohngmundstick | 23000€| 000% 230,00 € 218.500,00€ |

4. Gebaudewertermittlung
4.1 Wertermittlung nach dem Sachwertverfahren
4.1.1 Zum Verfahren

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35 — 39 ImmoWertV geregelt. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus
dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von § 21 Absatz 3 zu
beriicksichtigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) unter
Berlicksichtigung der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der
sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten ermittelt. Hier werden gema Wertermittiungsmodell des Gutachterausschusses 4% vom Gebaudesachwert
in Ansatz gebracht.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten sind aus Griinden der Modellkonformitét dem Tabellenwerk NHK 2010 entnommen. Da das
Wohnhaus nicht volistandig unterkellert ist, werden 2 Wohnhaustypen (fiir Doppelhaushalften) in Ansatz gebracht und nach ihrem
Anteil an der Bruttogrundfidche gewichtet (Standardstufe 3), beriicksichtigt.

Tabelle 3: Berechnung der gemittelten Normalherstellungskosten

Position BGF Gebaudeart NHK 2010 NHK NHK mittel
(m?) Standardstufe 3 (€/m?) (€/m?)
DHH Wohnhaus unterkellert 153,90 Typ 2.01 785,00 120.811,50 €
DHH Wohnhaus nicht unterkellert 77,40 Typ 2.21 945,00 73.143,00 €
231,30 193.954,50 € 838,54 €

Die Garage wird dem NHK-Geb&udetyp 14.1, Standardstufe 3, zugeordnet. Die Scheune wird als Lagergebdude ohne
Mischnutzung mit dem NHK-Gebaudetyp 16.1, Standardstufe 3, eingestuft. Der teilweise baufallige Schuppen ist wertlos.
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Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfihrung,
behdrdliche Priifungen und Genehmigungen. Baunebenkosten hangen vom Gesamtherstellungswert ab und somit von
Bauausfiihrung und Ausstattungsniveau. In den NHK 2010 sind die Baunebenkosten (mit 17 % der reinen Baukosten) bereits

Antbalbane

cliuiaitenln,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, fiir welche das Objekt bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch sinnvoll und zeitgemaR genutzt werden kann. Fiir das Wohnhaus wird (unter Beachtung der
Modellkonformitét) von einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 15 Jahren ausgegangen. Um diese Restnutzungsdauer zu
verlangern, wéren umfangreiche Instandsetzungsmafnahmen (Dacheindeckung, Haustechnik, Renovierung) erforderlich.

Besondere Bauteile / AuRenanlagen

Der Wert der (ibrigen AuBenanlagen sowie des Aufwuchses wird, soweit dieser nicht bereits im Bodenwert erfasst ist, geman §
37 ImmoWertV nach Erfahrungssétzen ermittelt. In diesem Fall werden die AuBenaniagen unter Beriicksichtigung des
Wertermittlungsmodells des Gutachterausschusses mit 4 % des Gebéaudesachwertes beriicksichtigt.

Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

Andere, bisher nicht erfasste, den Verkehrswert beeinflussende Umsténde, insbesondere eine wirtschaftiiche Uberalterung, ein
vom Durchschnitt abweichender Erhaltungszustand oder privatrechtliche Bindungen, werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV durch
Wertkorrekturen berticksichtigt.

4.1.2 Wertermittlung
Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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[ Wohnhaus | Garage
(Gebéude 1) (Gebdude 2)
Brutto-Grundflache 231,30{m? 20,00
(Summe aller Gundflachen s&mtlicher Grundrissebenen)
Normalherstellungskosten 838,54|1€ / m? 245,00
gem. NHK 2010 Typ 2.01 und 2.21, Typ 14.1 Garage
Standardstufe 3 Standardstufe 3
Preisindex am Wertermittlungsstichtag (2. Qu. 2024) 182,70 |% 182,70
(Quelle: Stat. Bundesamt)
NHK am Wertermittlungsstichtag (€) 1.532,01 €|/m? 447 62 €
Korrekturfaktor Unterbau 1,00 1,00
Korrekturfaktor Gebaudegrofiie 1,00 1,00
Korrekturfaktor technische Ausstattung 1,00 1,00
korr. NHK am Wertermittlungsstichtag 1.532,01 €|/m? 447 62 €
Bruttogrundflache*Normalherstellungskosten: 354.354 51 € 8.952,30 €
Baunebenkosten (bereits in den NHK 2010 enthalten) %
Gesamte HK am Wertermittlungsstichtag (€) 354.354,51 € 8.952,30 €
Wertminderung wegen Alters:
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) Jahre 80 40
Restnutzungsdauer** in Jahren (RND) Jahre 15 10
fiktives Alter (A) Jahre 65 30
Alterswertminderung linear: A*100/GND 81,25% 75,00%
nach Ross: 50x[A/GND+A?/GND?] 73,63% 65,63%
Wertminderung [ 81,25% 287.913,04 € | 75,00% 6.714,23 €
vorl. Gebaudewert 66.441,47 € 2.238,08 €
Gesondert zu erfassende Wertminderung
Einzelwert der Gebaude 66.441,47 € 2.238,08 €
zzgl. Sachwert der Aulzenanlagen
(4% vom Gebaudesachwert) 2.657,66 €
Vorlaufige Sachwerte 69.099,13 € 2.238,08 €
bezogen auf den m? Wohnflache EG + DG 611,82 €

mZ

€/m?

%
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Scheune j
Brutto-Grundflache 56,00{m?
(Summe aller Gundfldchen sé@mtlicher Grundrissebenen)
Normalherstellungskosten (NHK 2010) 350,00|€ / m*
Typ 16.1, Standardstufe 3
Preisindex (2. Quartal 2024) 182,70 |%
(Quelle: DESTATIS)
NHK am Wertermittlungsstichtag (€) 639,45 €|/m?
Korrekturfaktor Konjunktur 1,00
Regionaler Korrekturfaktor Lander 1,00
Korrekturfaktor Ortsgréite 1,00
korr. NHK am Wertermittlungsstichtag 639,45 €|/m?
Bruttogrundflache*Normalherstellungskosten: 35.809,20 €
Baunebenkosten (bereits in den NHK enthalten) 0,00|%
Gesamte HK am Wertermittlungsstichtag (€) 35.809,20 €
Wertminderung wegen Alters:
Gesamtnutzungsdauer in Jahren (GND) Jahre 80
Restnutzungsdauer in Jahren (RND) Jahre 10
fiktives Alter (A) Jahre 70
Alterswertminderung linear: A*100/GND 87,50%
nach Ross: 50x[A/GND+A?/GND?] 82,03%
Wertminderung | 87,50% 31.333,05 €
vorl. Gebaudewert 4.476,15 €
Gesondert zu erfassende Wertminderung
Besondere Einrichtungen
Altersgeminderte Herstellungskosten zum Stichtag 4.476,15 €
zzgl. bauliche Anlagen
zzgl. Zeitwert der AulRenanlagen
vorlaufiger Sachwert 4.476,15 €

Position Vorldufiger Sachwert Anteil

Wohnhaus 69.099 € 23%
Garage 2,238 €
Scheune 4476 €

Summe vorl. Sachwert Gebiude 75.813 € 26%

Bodenwert Flurstiick 75 218.500 € 74%

vorlaufiger Sachwert 294313 €| 100%
Wert / m? Wohnfldche (EG und DG) 2.606 €
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4.2 Allgemeine Marktanpassung (gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Die Wertermittlung hat sich grundsatzlich an der Lage des jeweiligen Grundstiicksmarktes zu orientieren. Der Preis, der auf dem
freien Grundstiicksmarkt zu erzielen ist, entspricht dabei insbesondere selten dem rechnerisch ermittelten vorlaufigen Sachwert.
Der vorldufige Sachwert eines Grundstiicks muss folglich dahingehend iberpriift werden, ob er der jeweiligen Marktsituation vor
Ort entspricht.

Kaufpreise flr Immobilien unterliegen dem Marktgeschehen, welches durch Angebot und Nachfrage bestimmt wird. Wesentliche
Einflussfaktoren auf den realisierbaren Kaufpreis sind Lage, Nutzbarkeit, Kaufpreishdhe, Kaufkraft sowie die allgemeine
wirtschaftliche oder konjunkturelle Lage.

Durch den Gutachterausschuss im Landkreis Teltow-Flaming wurden zuletzt im Grundstlicksmarktbericht 2023 Sachwertfaktoren
fiir Ein- und Zweifamilienhauser angegeben. Dazu wurde folgende Abbildung verdffentlicht.

normierter Kaufpreis / vorldufiger Sachwert 2010

0,20 —

0,00 —r v
50.000 150.000 250.000 350.000 450.000 550.000 650.000 750.000 850.000

& normierter Kaufpreis / Sachwert 2010 —— Linear (normierter Kaufpreis / Sachwert 2010)

Bild 11: Auszug Grundstiicksmarktbericht 2023 LK Teltow-Flaming, S. 57

Bezogen auf das Bewertungsobjekt ergibt sich bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 300.000 € ein Faktor von rd. 1,00.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Um das aktuelle lokale Marktgeschehen abbilden zu kénnen, wurde eine schriftliche Auskunft aus der Kaufpreissammlung
eingeholt. Folgende Auswahlkriterien wurden festgelegt.

Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke im Amt Mellensee

Lage in Bodenrichtwertzonen mit Bodenrichtwerten von 120 € bis 300 € / m?
GrundstiicksgroRen zwischen 600 m? und 1.500 m?

Baujahr 1875 bis 1940

Wohnflachen von 90 m? bis 150 m?

Auswertungszeitraum 01.08.2022 bis 20.08.2024

Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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Die Auswertung ergab eine Anzahl von 13 Kauffallen. Die Auskunft erfolgte unter Nennung der Flurstiicksbezeichnungen,
weswegen die genaue Lage der Grundstiicke dem Unterzeichner bekannt ist.

Innerhalb des Betrachtungszeitraumes (08/2022 bis 08/2024) ist keine eindeutige Kaufpreisentwicklung erkennbar:

3.000 €

2.500 €

2.000 €

1.500 €

1.000 €

500 €

0€

KP / m? WF

Aug.22 Dez.22 Mrz.23 Jun.23 Okt. 23

Jan. 24 Apr. 24

R?=0,0093

Jul. 24 Nov. 24

Diagramm 1: Hohe der Kaufpreise / m? Wohnflache im Zeitablauf

Nach einer Vorselektion anhand der vorliegenden Informationen und einer Auswertung von Luftbildern verbleiben 7 gut
vergleichbare Kauffélle (siehe Anlage 4), von denen jedoch lediglich ein Kauffall ein Grundstiick in Klausdorf betrifft. Der Mittelwert
der Bodenrichtwerte liegt bei 179 € / m? und somit deutlich unter dem in Klausdorf (230 € / m?). Bringt man den Bodenwertanteil
in Abzug (Grundstlicksflache x Bodenrichtwert), verbleibt rechnerisch der Gebaudewertanteil, der bei den 7 Vergleichsobjekten
zwischen 41.750 € und 147.440 € variiert (im Mittel 96.804 € bzw. 729 € / m? Wohnflache). Das Vergleichsobjekt lasst sich
hinsichtlich GroRe, Lage und Zustand gut im mittleren Bereich der Vergleichsobjekte einordnen. Unter Beriicksichtigung des
aktuellen Bodenrichtwertes ist der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit einem Marktanpassungsfaktor von 1,0 zutreffend

beschrieben.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Tabelle 5: Zusammenstellung des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes

marktangepasster vorldufiger

Position Vorlédufiger Sachwert Sachwertfaktor Sachwert

Wohnhaus 69.099 € 1,00 69.099 €
Garage 2,238 € 1,00 2.238€
Scheune 4476 € 1,00 4476 €
Bodenwert Flurstiick 75 218.500 € 1,00 218.500 €
Summe 294.313 €
Wert / m* Wohnfldche 2.606 €

Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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4.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Objektmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImnmoWertV)

.Besondere objektspezifische  Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftiche  Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrage konnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu-
oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden* (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

4.3.1 Uberbau

Das Wohnhaus ist teilweise auf das StraBengrundstiick (im Gemindeeigentum) tiberbaut. Die Nutzbarkeit des Wohnhauses wird
hierdurch nicht eingeschrankt. Langfristig bedarf es einer Klarung (Bodenordnung). Ein direkter Werteinfluss auf das
Bewertungsgrundstick ist hierdurch nicht gegeben.

4.3.2 Baulicher Zustand des Wohnhauses

Das Wohnhaus befindet sich in einem durchschnittlichen baulichen Zustand. Stark nachteilig ist der Dachgeschossausbau mit
seinen geringen Deckenhéhen zu beurteilen. Diese liegen teilweise nur bei 2,00 m. Die Dammung des Daches entspricht ebenfalls
nicht heutigen Anspriichen, sodass erhebliche Funktionsnachteile bestehen. Die Elektroinstallation ist im Wohnhaus zu erneuern.
Gleiches gilt fiir die Heizungsanlage, die aus dem Jahr 1993 stammt. Vorteilhaft ist der Umstand zu berticksichtigen, dass das
Bad im Erdgeschoss modemisiert worden ist.

Insgesamt ist fiir die bestehenden Funktionsnachteile ein Wertabschlag gerechtfertigt, der unter Beriicksichtigung der gering
angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auf 15% des Gebaudesachwertes eingeschatzt wird.

4.3.3 Vernachldssigung des Grundstiicks

Fiir den umstandsbedingten schlechten Pflegezustand des Grundstiicks, insbesondere der Flache hinter den Nebengebauden
wird ein Wertabschlag von 2.000 € ber(icksichtigt.

4.3.4 Sonstige Wertanpassung
Weitere Wertanpassungen sind nicht gerechtfertigt.

Tabelle 6: Marktwert auf der Grundlage des Sachwertes

marktangepasster Wertabschlag gem. § marktangepasster vorldufiger

Position vorlaufiger Sachwert 8 Abs. 3 InmoWertV Sachwert
Wohnhaus 69.099 €| - 10.365 € 58,734 €
Garage 2.238 € - € 2.238 €
Scheune 4,476 € - € 4.476 €
Bodenwert Flurstlick 75 218.500 €] - 2.000 € 216.500 €
Summen 294.313 €|- 12.365 € 281.948 €
gerundet 282.000 €
bezogen auf den m? Wohnflache 2.497 €

Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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V. Ergebnis und Verkehrswert

Den Verkehrswert des Grundstiicks in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (Gemarkung Klausdorf, Flur 2,
Flurstlick 75) schatze ich zum Bewertungsstichtag 20.08.2024 gerundet auf

282.000 €

(Zwei-acht-zwei-null-null-null Euro)

VI. Schlussbemerkungen

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im
Rahmen einer ordnungsgemaien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der drtlichen Besichtigung,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Ich versichere, an dieser Sache nicht beteiligt zu sein und das Wertgutachten nach bestem fachlichem Wissen gewissenhaft,
unabhangig, weisungsfrei und persénlich erstellt zu haben.

Berlin, den 29.10.2024

Joh&in Graf WReichenbdth

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber unter dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung und Verwendung durch Dritte sind nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachversténdigen gestattet.

Gutachten Grundstiick in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18 (AZ: 17 K 2/24)
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Beratung und Bewertung

Anlage 1 zum Gutachten 5-10/2024, 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18

e

Bild 1: StraBenansicht Flurstiick 75, Baruther Str. 18

Bild 2: StraRenansicht Flurstiick 75, Baruther Str. 18, Weg zum Friedhof
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Beratung und Bewertung

Anlage 1 zum Gutachten 5-10/2024, 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18

AZ:17 K 2/24 2



protelloal

Beratung und Bewertung

Anlage 1 zum Gutachten 5-10/2024, 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18

Bild 5: Ansict Garage Bild 6: Ansicht Schuppen und Scheune

iI 8: nsicht Garteland estlich der Neben-
gebaude

BiI 7: uckn5|ct Scppe und eune

Wohnhaus:

Bild 9: Eingangsbereich / Flur Bild 10: Schlafzimmer Bild 11: Bad
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Beratung und Bewertung

Anlage 1 zum Gutachten 5-10/2024, 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18
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Bild 12: Kammer Bild 13: Kiiche Bild 14: Elektrik

l

Bild 15: Wohnzimmer Bild 16: Zimme 1DG

Bild 17: Zimmer 2 DG Bild 18: Zimmer 3 DG
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Beratung und Bewertung

Anlage 1 zum Gutachten 5-10/2024, 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18

Bild 1: Daéhbode}l

Stallgebaude:

Bild 21: Stallabteil Bild 22: Lagerbn Bild 23: Bereich wischen
Stall und Schuppen

Bild 24: Schupp Innenansicht
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Anlage 2 zum Gutachten 5-10/2024

Wohnhaus in 15838 Am Mellensee OT Klausdorf, Baruther Str. 18

248,0

Treppe zum DG

%

Eingangsber

400,0

Flur

J\

Wohnzimmer

498,0

476,0

Grundriss-Skizze Erdgeschoss

eich ©
(@)
N -
y

: Schlafzimmer

500,0

328,0

M=1:75

protello, Beratung und Bewertung, Brandenburgische Str. 28, 10707 Berlin
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Anlage 3 zum Gutachten 5-10/2024

Berechnung der Nutzflachen und der Bruttogrundflachen

|Wohn-/Nutzflichen Baruther Str. 18, 15838 Klausdorf

Abziige
Raum Breite Linge Breite Linge Abzug Faktor | Wohnfldche | Nutzfliche
Wohnhaus m m m m m?2 m?2 m?2
Kellergeschoss:
2 Kellerraime 40,00
Summe KG 0,00 40,00
Erdgeschoss:
Eingangsbereich 4,00 2,00 1,43 ,10 1,57 1,00 6,43
Flur vorderer Teil 1,54 2,76 0,49 67 0,82 1,00 3,43
Flur hinterer Teil 2,08 1,05 1,00 2,18
Bad 2,25 2,23 1,00 5,02
Kammer 1,05 1,76 1,00 1,85
Kiche 2,48 4,00 1,00 9,92
Wohnzimmer 4,76 4,98 1,00 23,70
Schlafzimmer 3,28 5,00 1,00 16,40
Summe EG 68,94
Dachgeschoss:
Flur, 3 Raume 44,00
Summe DG 44,00
Wohnflache gesamt 112,94
Nutzflache gesamt 40,00
Bruttogrundflache
Wohnhaus Breite Liange Breite Liange zuziigl. Faktor BGF
Wohnhaus KG 5,70 9,00 1,00 51,30
Wohnhaus EG 10,00 9,00 1,00 90,00
Wohnhaus DG 10,00 9,00 1,00 90,00
Wohnhaus 231,30
Bruttogrundflache
Nebengebdude Breite Liange Abzug B |Abzug L [Abzug Faktor BGF
Garage 4,00 5,00 1,00 20,00
Schuppen 1,00 35,00
Scheune 8,00 7,00 1,00 56,00
Nebengebéude 111,00

protello Ing.-Biro, Brandenburgische Str. 28, 10707 Berlin

Seite 1 von 1 Seiten
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Liegenschaftskarte Brandenburg

15838 Am Mellensee, Baruther Str. 18 geoport

4

11.1&20;24 [/"029 678 | © GeoBasis-DE / LGB 2020
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000 @
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Auszug von Teilinhalten aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (ALKIS®)
Die Liegenschaftskarte - generiert aus dem Amtlichen Liegenschaftskataster-Informationssystem (ALKIS®) - stellt den Nachweis des Liegenschaftskatasters

fur die Lage und die Beschreibung der Liegenschaften dar. Die Karte enthélt u.a. die Hausnummern, Gebdude, StraBennamen, Flurstlicksgrenzen und
Flurstiicksnummern.

0

100 m

Datenquelle
Liegenschaftskarte Brandenburg online , Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg Stand: Oktober 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02960678 vom 11.10.2024 auf www.geoport.de: ein
on-geo

Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024




Stadtplan on-geo

15838 Am Mellensee, Baruther Str. 18
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11.10:2024 | 02960678 | © OpenStreetMap Gontributors e :
MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m @
0 1.000 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstdaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend fur

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfugung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02960678 vom 11.10.2024 auf www.geoport.de: ein

Oﬂ'geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024




Ubersichtskarte MairDumont

15838 Am Mellensee, Baruther Str. 18
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1.10.2024 | 029‘30678}\@ Falk Vérlag, D-7 , Lo RN 9. o ,,;/T:ﬁa?ﬁ;
MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m

0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flaichendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02960678 vom 11.10.2024 auf www.geoport.de: ein

on-geo Service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024




