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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

Az.: 8 K 43/25
26.03.2026

Auftraggeber | Amtsgericht Kénigs Wusterhausen
Wertermittlungsstichtag (WE-ST)

Objektart: Grundsttick, bebaut

Objektadresse: 15749 Mittenwalde OT Brusendorf; Thomas-Mdintzer-Str. 2
Grundbuchamt: Amtsgericht Kénigs Wusterhausen

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Brusendorf 294 28

Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
Brusendorf 1 805 2.480 m?

Lage- und Objektbeschreibung

Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Brusendorf der Stadt Mittenwalde in mittlerer Wohnlage. Die Umge-
bung ist gepragt von Wohnbebauung (Einfamilienhauser), Gewerbe- und Gemeinbedarfsobjekten sowie
landwirtschaftlichen Nutzflachen. Das Grundstiick ist bebaut mit einem Einfamilienhaus, einer Doppelgarage
und untergeordneten Bauwerken (Schauer, Gerateschuppen, Pferdeunterstand).

Grund und Boden

Merkmal Auspragung

Entwicklungszustand

tlw. baureifes Land, tlw. sonstige Flache

Art der baulichen Nutzung

gemischte Bauflache, hausnahes Gartenland, §§ 34, 35 BauGB

ErschlieBung

voll erschlossen

beitragsrechtlicher Zustand beitragsfrei
Besonderheiten:
Denkmalschutz Altlasten Baulasten Uberbauten Bodenordnung sonstiges
Bodendenkmalschutz nein nein nein nein
Bebauung
Gebaude Einfamilienhaus Doppelgarage
Bauweise Fertigteilhaus (Holztafelbauweise) Fertigteilgarage, Beton
Anbauart freistehend freistehend
Geschosse EG, ausgebautes DG EG, Abstellboden
Baujahr ca. 2000 (Bauakte) ca. 2018 (Bauakte)

Unterkellerung

nicht unterkellert nicht unterkellert

Zustand

befriedigend, mit Unterhaltungsstau bzw. Fertigstellungsbedarf

Baumangel / Bauschaden

vorhanden

Nutzung

von Antragsgegnerin bewohnt

Bemerkungen

Besichtigung erfolgt

AG Konigs Wusterhausen
Az.: 8 K43/25

Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstuick
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Daten
Einfamilienhaus Doppelgarage
BGF rd. 161m? rd. 167 m?
NHK 2010 rd. 991 €/m? 485 €/m?
Sachwertfaktor 1,0
Wohn-/Nutzflache rd. 136 m? ‘ 112 m?

markttbl. erzielb.
Nettokaltmiete !

Wohnung rd. 8,50 €/m? WFI.), Garage 150,00 € p.M.,

Rohertrag ' ca. 15.680 € p. a.
Restnutzungsdauer ' 54 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,65 %
Bemerkungen

Weitere Nebengebaude:

augenscheinlich vorhanden (Art, Zustand unbekannt)

Wertermittlungsergebnisse

Bodenwert rd. 160.600,00 €
Sachwert rd. 342.600,00 €
Ertragswert rd. 351.600,00 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)
insgesamt

rd. - 68.000,00,00 €

Verkehrswert (lastenfrei)

rd.  344.000,00 €

Zubehor rd. 0,00 €
nachrichtlich
Bodenwert (relativ) 64,76 €/ m?
Ertragsfaktor (Verkehrswert + Rohertrag) ! 26,27
Gebaudefaktor (Verkehrswert + Wohn-/Nutzflache) 1.661 €/ m?
! Ggf. nach Modernisierung / Instandsetzung / Freilegung
AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstiick Seite 3
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1 Aligemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick,
bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage

Thomas-Miintzer-Str. 2,
15749 Mittenwalde OT Brusendorf

Grundbuch von Brusendorf, Blatt 294, Ifd. Nr. 8

Gemarkung Brusendorf, Flur 1, Flurstlick 805, Flache 2480 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Amtsgericht Kénigs Wusterhausen
Zwangsversteigerungsabteilung
Schlossplatz 4, 15711 Konigs Wusterhausen

Auftrag vom 03.11.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Az.: 8 K43/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft

26.03.2026 (Tag der 2. Ortsbesichtigung)
26.03.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

27.01.2026 (1. Ortstermin)
26.03.2026 (2. Ortstermin)

1. Ortstermin: wegen Abwesenheit der im Objekt wohnenden
Antragsgegnerin nur Aul3enbesichtigung von der Stralle aus;
2. Ortstermin: AuBen- und Innenbesichtigung des Grundstilicks
und der Gebaude

1. OT: der Sachverstandige
2. OT: die Antragsgegnerin sowie der Sachverstandige

vgl. 7.4

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Laut Anschreiben des Auftraggebers waren verschiedene — fur die Wertermittlung im engeren Sinne nicht
bzw. nur bedingt relevante — Auftragsbedingungen und Anweisungen zu beachten.

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstuick Seite 6
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2 Markt- und Standortanalyse
21 Makrolage

2.1.1 Standortcharakteristika

Der Ortsteil Brusendorf gehoért zur Stadt Mittenwalde im Landkreis Dahme-Spreewald und ist Teil des enge-
ren Verflechtungsraums der Metropolregion Berlin. Die Lage unmittelbar stiddstlich der Berliner Stadtgrenze
sowie in Nahe zum Flughafen Berlin Brandenburg stellt einen wesentlichen wirtschaftlichen Standortfaktor
dar. Brusendorf profitiert damit grundsatzlich von der Dynamik des Berliner Umlands, das durch Pendlerver-
flechtungen, steigende Wohnraumnachfrage und gewerbliche Entwicklungsimpulse gepragt ist.

Die Wirtschaftsstruktur im Ort selbst ist Gberwiegend kleinteilig und durch einen landlichen Charakter ge-
pragt. Historisch entwickelte sich Brusendorf aus landwirtschaftlichen Strukturen, die bis heute das Ortsbild
beeinflussen. Entsprechend sind grofere Gewerbeansiedlungen im Ortsteil selbst nur eingeschrankt vor-
handen. Wirtschaftliche Impulse ergeben sich vielmehr aus dem naheren Umfeld, insbesondere durch die
wachstumsstarken Zentren Schénefeld, Kénigs Wusterhausen sowie die Flughafenregion BER mit ihren
Logistik-, Dienstleistungs- und infrastrukturellen Entwicklungen.

Im Rahmen der Regionalplanung ist Mittenwalde mit seinen Ortsteilen dem Berliner Umland zugeordnet
und damit Teil eines dynamischen Entwicklungsraums mit zunehmender Bedeutung fir Wohnen und ge-
werbliche Nutzung. Gleichzeitig bestehen planerische Zielsetzungen, die Siedlungsentwicklung zu steuern
und vorrangig im Innenbereich zu konzentrieren, wodurch grof3ere gewerbliche Expansionen im Ortsteil
selbst begrenzt bleiben.

Zusammenfassend weist Brusendorf eine typische wirtschaftliche Struktur eines stadtnahen landlichen
Ortsteils auf: geringe eigene gewerbliche Pragung, jedoch zunehmende Bedeutung als Wohnstandort mit
mittelbaren wirtschaftlichen Impulsen aus dem Berliner Ballungsraum und der Flughafenregion. Die
Standortqualitat ist daher insbesondere fiir wohnwirtschaftliche Nutzungen als stabil bis zunehmend attrak-
tiv einzuschatzen, wahrend die eigenstandige gewerbliche Entwicklung nur eingeschrankt ausgepragt ist.

21.2 Grofraumige Lage

21.3 GroBRraumige Lage alt

Bundesland: Brandenburg
Kreis: Landkreis Dahme-Spreewald
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Mittenwalde (ca. 10.000 Einwohner);
Ortsteil Brusendorf (ca. 400 Einwohner)
Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene grolere Stadte:
Kdnigs Wusterhausen (ca. 8 km entfernt), Berlin (ca. 25 km ent-
fernt)
Landeshauptstadt:

Potsdam (ca. 45 km entfernt)

Bundesstraflien:
B179 (ca. 5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A13 Anschlussstelle Ragow (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
Koénigs Wusterhausen (ca. 8 km entfernt)

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

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstuick Seite 7
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21.4 Makrolage-Rating

Die Stadt Mittenwalde gehort zum Landkreis Dahme-Spreewald im Bundesland Brandenburg. Mittenwalde
zahlt 10.027 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 4.780 Haushalte (2025), womit die mittlere Haushalts-
grofke rund 2,1 Personen betragt. Mittenwalde ist gering besiedelt und liegt gemaf Definition des BBSR in
keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Mittenwalde rdumlich der Wohnungsmarktregion Berlin zu, wo-
bei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage,
als Uberdurchschnittlich wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
Stadt Mittenwalde auf 199 Personen. Damit weist Mittenwalde im Vergleich zur nationalen Entwicklung
Uberdurchschnittliche Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreisgrenze)
fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi von
1.309 bzw. 503 Personen und die Altersklassen 18-24 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von 39
bzw. 147 auf.

GemaR Fahrlander Partner (FPRE) zéhlen 33% der ansassigen Haushalte im Jahr 2025 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,4%), 42,9% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,9%) und 24,1%
zu den unteren Schichten (Deutschland: 29,7%). Der gréfte Anteil mit rund 22,6% (Deutschland: 21,2%)
kann der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhéngig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer
Single» (55+ J.) mit 21,8% (Deutschland: 23,5%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 21,3% (Deutschland:
16,4%).

Mittenwalde weist per Ende 2024 einen Wohnungsbestand von 4.939 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 2.716 Einfamilienhauser und 2.223 Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Die EFH-Quote liegt damit bei
rund 55% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,7%) stark berdurchschnittlich. Mit 26,8% handelt
es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Rdumen (23,4%) und 5
Raumen (21%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen
2019 und 2024 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 1,39% hdher aus als in Deutschland (0,59%).
Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 379 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer Ver-
anderung der Bevdlkerung von 2022 bis 2040 um 5,7% oder 10.000 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von -7,2% bzw. einer Abnahme von 6.628
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt gemaf den hedonischen Bewer-
tungsmodellen von FPRE (Datenstand: 31. Dezember 2025) in Mittenwalde bei den EFH bei 4.156
EUR/m?, bei den ETW bei 5.111 EUR/m?. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittli-
chen Lagen bei Neubauten bei rund 14,9 EUR/m? pro Monat bzw. 11,3 EUR/m? pro Monat bei Altbauten.
Gemal den Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhausern in den letzten 5 Jahren im
Landkreis Dahme-Spreewald um 18,7% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt
bei 32,7%. Die Marktmieten fir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 35,3% verandert.

2.2 Situation auf dem Immobilienmarkt

Der Markt fur Einfamilienhauser im Raum Mittenwalde bzw. im Ortsteil Brusendorf ist weiterhin mafRgeblich
durch die Einbindung in den Berliner Umlandmarkt gepragt. Grundsatzlich besteht eine stabile bis erhohte
Nachfrage nach selbstgenutztem Wohneigentum, insbesondere von Haushalten, die aus Berlin in das
preislich giinstigere Umland ausweichen. Hintergrund ist die anhaltend hohe Preisdifferenz zwischen der
Metropole und dem stdlichen Berliner Umland, wodurch Standorte wie Mittenwalde als erschwinglichere
Alternative wahrgenommen werden.

Die Nachfrage konzentriert sich dabei vor allem auf klassische Ein- und Zweifamilienhduser mit Garten in
ruhigen Wohnlagen. Besonders gefragt sind Objekte mit zeitgemaler energetischer Ausstattung sowie sol-
che, die ohne gréReren Modernisierungsstau kurzfristig nutzbar sind. Gleichzeitig zeigt sich eine zuneh-
mende Differenzierung innerhalb des Marktes: Wahrend gut ausgestattete und modernisierte Objekte wei-
terhin auf reges Interesse stolRen, sind altere Gebdude mit Sanierungsbedarf deutlich schwerer vermittel-
bar. Hintergrund sind gestiegene Bau- und Finanzierungskosten, die Investitionen erschweren und Kaufer
vorsichtiger agieren lassen.
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Angebotsseitig ist der Markt eher angespannt. Neubautatigkeit und Baulandverfligbarkeit bleiben begrenzt,
auch infolge gestiegener Baukosten und riicklaufiger Baugenehmigungen im Land Brandenburg. Dadurch
bleibt das Angebot insbesondere im Segment der Einfamilienhduser Uberschaubar, was stabilisierend auf
die Marktsituation wirkt.

In der Preisentwicklung war zuletzt eine gewisse Konsolidierung bzw. leichte Korrektur zu beobachten,
nachdem in den Jahren zuvor deutliche Anstiege verzeichnet wurden. Insgesamt bewegt sich der Markt
aktuell in einer Phase der Normalisierung, jedoch ohne grundlegenden Nachfrageeinbruch.

Zusammenfassend ist der Markt fur Einfamilienhduser im Raum Mittenwalde/Brusendorf als insgesamt
stabil mit moderater Nachfrage zu charakterisieren. Die Lage im Berliner Umland sichert langfristig eine
solide Nachfragebasis, wahrend Qualitat, Zustand und energetischer Standard zunehmend preis- und ab-
satzbestimmend sind.

2.3 Mikrolage

2.3.1 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Lage im Stadtgebiet:
Stadtrandlage (Ortsteil im landlich gepragten Randbereich des
Stadtgebiets von Mittenwalde)

Entfernung zum Stadtzentrum:
ca. 6 km bis Zentrum Mittenwalde

Geschafte des taglichen Bedarfs:
im Stadtgebiet von Mittenwalde vorhanden; nachstgelegene
Einkaufsmdglichkeit ca. 4 km entfernt

Schulen und Arzte:
im Stadtgebiet von Mittenwalde vorhanden; in kurzer Entfer-
nung erreichbar (ca. 5 km)

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle):
in fuBlaufiger Entfernung (ca. 500 m)

Verwaltung (Stadtverwaltung):
ca. 6 km entfernt (Stadtverwaltung Mittenwalde)

Lagequalifizierung:

mittlere Wohnlage: dorflich gepragte Ortsrandlage innerhalb
des Ortsteils; ruhige Wohnlage

als Geschéftslage nicht geeignet (ausschlieRlich wohnwirt-
schaftlich gepragt)

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Strale und im Ortsteil: aufgelockerte, 1-2geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben

2.3.2 Mikrolage-Rating

Bei der Adresse Thomas-Muntzer-Str. 2 in der Stadt Mittenwalde handelt es sich gemaf Mikro-Lagerating
von FPRE um eine durchschnittliche bis gute Lage fir Wohnnutzungen (3,3 von 5,0), eine Lage mit Defizi-
ten fur Biro-Immobilien (2,1 von 5,0) sowie eine Lage mit Defiziten fur Einzelhandelsliegenschaften (2,1 von
5,0).
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Die Lage hat gemal dem datengestitzten Rating eine gute Besonnung (4,0 von 5,0). Aulerdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (3,6 von 5,0). Es handelt sich um eine rela-
tiv ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist gut. Das Image fir Blronutzungen ist eher schlecht. Das Image fiir Ein-
zelhandelsnutzungen ist eher schlecht. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr diinn besiedelt, die Ein-
wohnerdichte betragt weniger als 25 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe (Umkreis von 150 Meter)
sind Personen mittleren Alters mit 30% am starksten vertreten. Es folgen altere Personen mit 27%, junge
Personen mit 24% und Kinder mit 20%. Gemaf den Nachfragersegmenten im Wohnungsmarkt (FPRE) ist
die Oberschicht mit 43% (34% in der Gemeinde) die dominierende soziale Schicht in der ndheren Umge-
bung. Mit 40% folgt die Mittelschicht und mit 18% die Unterschicht. Die dominante Lebensphase gemal
FPRE bilden Familien.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als ungulinstig zu beurteilen (1,6 von 5,0).

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebie-
ten als unglinstig (1,5 von 5,0). Die nachste Grinflache ist etwa 75 m entfernt, der nachste Wald rund 800
m. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein See, betragt rund 375 m.

Die Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz ist eingeschrankt (Rating: 3,1 von 5,0). Es befinden sich
Haltestellen in FuRdistanz. Die Gehdistanz zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 175 m. Die Geh-
distanz zum nachsten Bahnhof betragt ca. 1 km. Die Lage bietet eine gute Anbindung an das Stral3enver-
kehrsnetz (Rating: 3,6 von 5,0). Die Fahrdistanz bis zur ndchsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 4,5
km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 3,3 von 5,0). Der Stralenlarm ist insgesamt mit 55 - 59 Dezibel,
bei Nacht mit 50 - 54 Dezibel zu beziffern.

3  Weitere Grundstiicksmerkmale

3.1 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront: ca. 28 m;
(vgl. Anlage 2)
mittlere Tiefe: ca. 73 m;

Grundstilicksgrée: insgesamt 2480,00 m?;

Bemerkungen: leicht unregelmaiiige Grundstiicksform

3.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Anliegerstrale; Strale mit geringem Verkehrsaufkommen

StraBenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Natursteinpflaster;
Gehwege einseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein;
Parkstreifen vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss (Uber eigene Hebeanlage); Fernsehkabelan-
schluss; Telefonanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- einseitige Grenzbebauung der Doppelgarage, einseitige Grenz-
samkeiten: bebauung vom Nachbargrundstiick aus (Lagergebaude),
keine offensichtlichen Uberbauten, keine Anhaltspunkte oder
Verdachtsmomente fiir Uberbauten;
Einfriedung mit Zaun
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen- Es liegt vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich): Vor.

Anhaltspunkte flir Sachverhalte, die die Bebaubarkeit des
Grundstlicks im Rahmen des § 34 BauGB einschranken, sind
nicht bekannt. Hinweise auf auliergewohnliche Grundwasser-
verhaltnisse haben sich nicht ergeben.

Altlasten GemaR schriftlicher Auskunft der zustédndigen Behorde (siehe
Anlage 4) ist das Grundstlick im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt. Anderweitige Hinweise und Verdachts-
momente auf eine mogliche Altlastenkontamination liegen nicht
vor. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastenfrei unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

3.3  Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug (letzte Ein-
tragung vom 23.05.2025) vor. Hiernach besteht in Abteilung I
des Grundbuchs, folgende Eintragung:
e Zwangsversteigerungsvermerk.
Dieser Vermerk ist fur die vorliegende Bewertung unbeachtlich.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutie-
rende Schulden bei einer Preis- (Erlds-) Aufteilung sachgeman
berlcksichtigt werden.

Herrschvermerke: Aktivvermerke sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten, z.B. besondere Wohnungs-
und Mietbindungen, wurden nicht mitgeteilt und sind auch nicht
anderweitig bekannt geworden.

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

3.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Auf die schriftliche Anfrage des Sachverstandigen hin wurde
von der zustéandigen Behdrde mitgeteilt, dass das Baulastenver-
zeichnis keine das Bewertungsobjekt betreffenden Eintragun-
gen enthalt (vgl. Anlage 5).

Denkmalschutz: Nach den Auskiinften der zustadndigen Denkmalschutzbehérden
bzw. gemafl amtlicher Denkmalkarte des BLDAM sind auf dem
Grundstuick und in der ndheren Umgebung keine Baudenkmale
vorhanden.

Allerdings ist das Grundstiick vollstandig Bestandteil des Bo-
dendenkmals Nr. 10020 (i.S.d. BbgDSchG § 2, Abs. 1, 2 Nr. 4).
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Es handelt sich dabei um den Dorfkern des deutschen Mittelal-
ters und der Neuzeit von Brusendorf mit einer Kirche des deut-
schen Mittelalters und der Neuzeit sowie eines Friedhofs des
deutschen Mittelalters und der Neuzeit Bestandteil eines in Be-
arbeitung befindlichen Bodendenkmals (friihneuzeitlicher Dorf-
kern der Ortschaft mit zusatzlichem Nachweis einer bronzezeit-
lichen Siedlung), vgl. Anlage 10.

3.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache (M) bzw. Grunflache dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach §§ 34 und 35 BauGB zu beurteilen.

Satzungen: Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich einer Klarstel-
lungs- und Ergénzungssatzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3
BauGB. Danach befindet sich das Grundstiick nur teilweise
(sudlicher, straflenangrenzender Teil) innerhalb des im Zusam-
menhang bebauten Ortsteils (vgl. Anlage), im Ubrigen im Au-
Renbereich gemal § 35 BauGB.

Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag laut Auskunft
der zustandigen Behorde in keine Bodenordnungsverfahren
einbezogen.

3.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Auskiinfte der Baubehorde bzw. der von dort zur Verfi-
gung gestellten Bauunterlagen sowie der Feststellungen im Ortstermin durchgefuhrt. Bei dieser Wertermitt-
lung kann die formelle und materielle Legalitédt der baulichen Anlagen und Nutzungen unterstellt werden.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  Der straBenangrenzende (sldliche) Grundstiicksteil ist als bau-
tat): reifes Land im Innenbereich (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV) zu
qualifizieren.

Der riickwartige (nérdliche) Grundstiicksteil ist nach sachver-
standiger Auffassung keinem der in § 3 Abs. 1 bis 4 Im-
moWertV 21 beschriebenen Entwicklungszustande direkt zuzu-
ordnen. Es handelt sich um eine sonstige Flachei. S.v. § 3
Abs. 5 ImmoWertV 21 (hausnahes Gartenland im Aufenbereich
geman § 35 BauGB)

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist voll erschlossen.

Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen ist in absehbarer Zeit
nicht vorgesehen. Zudem hat das Land Brandenburg mit dem
Gesetz zur Abschaffung der Beitrage fiir den Ausbau kommuna-
ler Strallen vom 19. Juni 2019 die Mdglichkeit, Beitrage von den
Anliegern fir den Ausbau kommunaler Stral3en zu erheben, ab-
geschafft. Bescheide nach BauGB und/oder KAG fiir vor Inkraft-
treten des Gesetzes erfolgte Strallenausbaumalnahmen stehen
nach Auskunft der zusténdigen Behoérde auch nicht mehr aus.
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Aufgrund des offenkundig bereits lange zurlickliegenden Zeit-
punkts des Anschlusses des Grundstiickes an die offentlichen
und privaten Ver- und Entsorgungsnetze (Wasser, Strom, Gas)
erscheint auch die Geltendmachung diesbeziglicher Forderun-
gen (Anschlussbeitrage etc.) als unwahrscheinlich.

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

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation wur-
den Uberwiegend schriftlich (tiw. telefonisch) erkundet bzw. be-
ruhen auf den Feststellungen im Ortstermin und/oder Erkennt-
nissen aus vorliegenden Unterlagen.

3.6 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

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

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus, einer Doppelgarage und baulich einfache, untergeordnete
Nebenanlagen (Schuppen, Schauer, Pferdeunterstand) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Auf dem Grundstuck befinden sich Abstellméglichkeiten flr Fahrzeuge, davon 2 Pkw-Stellplatze in der Dop-
pelgarage.

Das Objekt ist eigengenutzt (Antragsgegnerin).

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

41 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie
die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (bli-
chen Ausfliihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich ver-

tiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.
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4.2 Einfamilienhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

Aulenansicht:

Einfamilienhaus; freistehend;
eingeschossig (zzgl. ausgebautem Dachgeschoss);
nicht unterkellert; mit Anbau (lUberdachte Terrasse)

2000 (gemaf Bauakte)
nicht wesentlich modernisiert

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Der energetische Standard befindet sich offenkundig weitge-
hend auf dem Stand des Baujahrs.

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung berticksichtigt werden muss.

insgesamt verkleidet mit Warmedammverbundsystem, verputzt
und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: Bad/WC, 2 Wohnraume, Kiiche, Diele, Heizungs-/Abstellraum, Terrasse

Dachgeschoss: 3 Wohnraume, Bad/WC, Flur

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

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fertigbauweise: Holz (Tafel); Fertighaushersteller: Lux
Bodenplatte, Streifenfundament, Beton

Holzstadnderwande (verleimte Grofitafeln aus Holzstanderwerk)
Holztafelbauweise

Holzbalken

Geschosstreppen:
Stahlkonstruktion mit Stufen aus Holz;
zum Spitzboden Einklapptreppe aus Holz

Eingangstir aus metallverstarktem Kunststoff
mit Kunststoff- und Glasfillungen

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Kriippel-, Schopfwalmdach

Dacheindeckung: Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall
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4.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung (Uber 6ffentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: zeitgemale, der Nutzung angemessene Ausstattung;

je Raum mehrere Lichtauslasse und mehrere Steckdosen;
Klingelanlage, Satelliten-Empfangsanlage

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung, mit Erdgas betrieben;
Brenner 15 kW (Nennwarmeleistung);
FulRbodenheizung (EG); Flachheizkoérper mit Thermostatventi-
len, Handtuch-Sprossenheizkorper (Bad DG)

Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Estrich, Trockenestrich oder Spanplatten,
mit Laminat oder Fliesen;
Bader: Fliesen
Terrasse: Holzdielen

Wandbekleidungen: glatter Putz oder Gipskarton-Platten, mit Farbanstrich
Bader: Fliesen, raumhoch (EG); Fliesensockel, ca. 1,30 m hoch
(DG)

Deckenbekleidungen: Deckenputz oder Gipskartonplatten; mit Farbanstrich;

tiw. mit eingelassenen Beleuchtungskérpern

Fenster: EG: Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
DG: tiw. Dachflachenfenster aus Holz, mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Marmor;
Fensterbanke aufien aus Aluminium

Turen: Zimmertiren:
glatte Turen (Holzwerkstoffe, beschichtet bzw. furniert), tiw. er-
neuert (einfacher Standard)

sanitare Installation: Bad / WC (EG):
1 eingebaute Eckwanne, 1 eingebaute Dusche, (bodengleich),
1 wandhangendes WC, 1 Waschtisch;

Bad / WC (DG):
1 eingebaute Dusche, (bodengleich), 1 wandhangendes WC, 1

Waschbecken, Handtuch-Sprossenheizkorper;
insgesamt zeitgemale Ausstattung und Qualitat

Grundrissgestaltung: zweckmalig

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: tlw. Uberdachte Terrasse
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besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Doppelgarage

Baujahr:

Bauart:
Aullenansicht:
Keller:
Dachform:

Dach aus:

Tore:

Tdr:

Boden:

Fenster:
Ausstattungsmerkmale:
Besonderheiten:
Zustand:

4.4 Nebengebaude

Kleintierstall

keine vorhanden
gut

tiw. Erneuerungs- und Fertigstellungsbedarf an FuRbdden
und Wandbelagen innen (Risse an Fliesen, Feuchtigkeits-
und Schimmelspuren wegen friheren Wasserschadens),
Wasserschaden im Bereich der Dusche (DG) und Decke der
Kiche (EG),

Instandhaltungsstau an Innenausstattung (Wéande, Turen),
Sockelputz auf3en fehlt

keine

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
Es besteht Unterhaltungsstau bzw. Instandsetzungs- bzw. Fer-
tigstellungsbedarf

2018 (It. Bauakte);

massiv;

Mauerwerk roh, noch nicht verputzt;

nicht unterkellert;

Pultdach;

Holz mit Unterschalung und Trapezblech;

Sektionaltore mit elektrischem Antrieb;

Tur aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

Beton;

Kunststoff, mit Isolierverglasung;

Stromanschluss,

Uberdachung an Riickseite;

nicht fertiggestellt (u. a. AuBenputz, Dachkasten, elektrische
Anlage), ein Torantrieb defekt (It Antragsgegnerin), Tlrzarge
defekt

Gerateschuppen (Holzkonstruktion, Wande aus Holz, Dach mit Dachpappe);
Schauer (Holzkonstruktion, Dach aus Trapezblech, tlw. mit AuRenwanden aus Spanplatten),
Pferdeunterstand (Holzkonstruktion, Dach aus Trapezblech);

Die Bauwerke sind von einer einfachen, tlw. provisorischen Bauart. Teilweise besteht Instandsetzungsbe-
darf. Sie haben offenkundig keine langere Restnutzungsdauer und daher nur eine untergeordnete wirt-

schaftliche Bedeutung.

Auf eine separate Bewertung wird verzichtet und angenommen, dass ein verbleibendes Restnutzungspo-
tential wertmafig von den sonstigen Wertermittlungsansatzen (u. a. AuRenanlagen, Mieten) abgedeckt ist.

4.5 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz inkl. Abwasserhebeanlage, Wegebe-
festigung, Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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5 Zu den Fragen des Gerichts

51 Ubereinstimmung des Grundstiicksbeschriebs mit den tatsichlichen Verhiltnissen

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

5.2 Miet- und Pachtverhaltnisse

Offenkundig wird das Objekt von der Antragsgegnerin selbst genutzt. Miet- oder Pachtverhaltnisse wurden
nicht mitgeteilt und sind auch nicht anderweitig bekannt geworden.

5.3 Gewerbebetrieb

Auf dem Grundstiick besteht augenscheinlich eine Nutzung zu Wohnzwecken. Anhaltspunkte fiir die Fiih-
rung eines Gewerbebetriebs wurden nicht festgestellit.

5.4 nicht mitbewertete Maschinen oder Betriebseinrichtungen

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

5.5 Scheinbestandteile und Zubehor
Scheinbestandteile i.S.v. § 95 BGB und (werthaltiges) Zubehor i.S.v. § 97 BGB wurden nicht vorgefunden.

5.6 Verdacht auf Hausschwamm

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

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

5.8 baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen; Baugenehmigung

Derartige Besonderheiten wurden von der Baubehérde nicht mitgeteilt.

5.9 Energieausweis

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

5.10 Schornsteinfeger

Zustandiger Bezirksschornsteinfeger ist It. Landesinnungsverband des Schornsteinfegerhandwerks Bran-
denburg: 12309 Berlin;

5.11 Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Grundpfandrechte, die wegen der Ausreichung 6ffentlicher Mittel zum Wohnungsbau begriindet wurden,
sind dem Grundbuch (Abt. 1ll) nicht zu enthnehmen. Sonstige Hinweise auf eine Zweckbestimmung als Sozi-
alwohnung liegen nicht vor. Insofern wird davon ausgegangen, dass die Wohnungen auf dem Bewertungs-
grundstiick nicht als offentlich geférdert i.S.v. § 17 WoBindG gelten.

5.12 Gebéaudeversicherung

Uber eventuell bestehende Gebaudeversicherungen wurden keine Auskiinfte erteilt.

5.13 Wirtschaftliche Einheit mehrerer Grundstiicke

Eine wirtschaftliche Einheit des Bewertungsobjekts mit anderen Grundstliicken/Grundbuchobjekten (mit ei-
nem von der Summe der Einzelverkehrswerte abweichenden Gesamtverkehrswert) ist nicht ersichtlich.
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1  Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
15749 Mittenwalde OT Brusendorf, Thomas-Mintzer-Str. 2, zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2026 ermit-
telt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Brusendorf 294 8
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Brusendorf 805 2.480 m?

Das Grundstulick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche aufge-
teilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstlicksteile, die nicht vom tbrigen Grund-
stlicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet werden sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs (BTB) | Bebauung/Nutzung Flache
BTB ,A" Einfamilienhaus 1.200 m?
BTB ,B* Garten 1.280 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 2.480 m?
i |
= 1260 7 Bewertungsteilbereich ,B
. gE -
| .
0 Sh
! 1200 m : T‘T"r - . . “
e Bewertungsteilbereich ,A
8"
;[ I |
zer-Stralle

6.2 Wertermittlung fur BTB ,,A*

6.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung
(vgl. Anlage 20).

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).) ist der Verkehrswert von Grundstlicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese
Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigen-
nutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe von Bo-
denwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen
(Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auf3enanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Au-
Renanlagen) ermittelt.
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Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung gem. §§ 27-34 ImmoWertV 21 durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode,
bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Im Ertragswertverfahren wird gemaf § 27 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21 der Wert von bebauten (und aus-
nahmsweise auch von unbebauten) Grundsticken auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermit-
telt. Der vorlaufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21)
ergibt sich aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
zum Wertermittlungsstichtag.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemaf zu bericksichtigen. Dazu zah-
len z.B.:

e  Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

e  Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

In der gangigen Wertermittlungspraxis werden Baumangel und Bauschaden sowie sonstige Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand i.d.R. dadurch bericksichtigt, dass zunachst der vorlaufige Vergleichs-,
Ertrags- und/oder Sachwert unter Ausblendung der Baumangel und Bauschaden fir ein (fiktiv) ordnungsge-
mal instand gehaltenes und mangelfreies Gebdudes ermittelt wird und dieser ,vorlaufige“ Vergleichs-, Er-
trags- oder Sachwert um die aus dem Baumangel bzw. Bauschaden resultierende Wertminderung abge-
senkt wird (externalisierende Vorgehensweise).

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

6.2.2 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,, A"

6.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung
(vgl. Anlage 20).

6.2.2.2 Erlauterungen zur durchgefiihrten Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage eines Bodenrichtwerts (BRW), d.h. durch dessen Um-
rechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grund-
sticksmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertberechnung fiir das Grundstiick” dieses Gutach-
tens).

Die Grundstliicksmerkmale der der Bodenrichtwertzone zugrunde gelegten Bodenrichtwertgrundstiicke stim-
men mit den Grundstiicksmerkmalen des Wertermittlungsobjekts in vertretbarer Weise Uberein. Fir die an-
zustellende Bewertung liegt damit eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 4 BauGB
geeigneter sowie hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der verwendete Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich
mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Héhe (Vergleich
mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen) auf Plausibilitat Gberpruft und im
Wesentlichen als zutreffend beurteilt.

Auf die Heranziehung von Vergleichskaufpreisen wird verzichtet. Zum einen besteht die Bodenrichtwertzone
fast ausschlielich aus bebauten Grundstlicken, so dass die Recherche nach Kaufpreisen fiir unbebaute
Grundstiicke, noch dazu in statistisch verwertbarer Menge, als nicht zielfihrend erscheint. Zum anderen
kann sich eine fundierte Verkehrswertermittiung gerade bei bebauten Grundstiicken darauf beschranken,
den Bodenwert auf der Grundlage von Bodenrichtwerten anzusetzen (vgl. [4], Kap. 4.3.2.1, RN 156). Dies
betrifft in erster Linie die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Ertragswertverfahrens,
wenn die bauliche Anlage eine hinreichend lange Restnutzungsdauer aufweist.
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6.2.2.3 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (fiir eine mittlere Lage) 130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenricht-
wertgrundstuck ist wie folgt definiert:

baureifes Land
M (gemischte Bauflache)

Entwicklungsstufe =
Art der baulichen Nutzung =

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = 800m?
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 26.03.2026

baureifes Land
MDW (dorfliches Wohngebiet)
frei

Gesamtgrundstiick = 2.480 m?
Bewertungsteilbereich = 1.200 m?

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung =
beitragsrechtlicher Zustand =
Grundstucksflache (f) =

6.2.2.4 Bodenwertberechnung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 26.03.2026 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Art der baulichen | M (gemischte Bau- | MDW (dorfliches Wohn- | x 1,000 E3
Nutzung flache) gebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 130,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.200 x 0,920 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 E5
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 119,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 119,60 €/m?
Flache X 1.200 m?
beitragsfreier Bodenwert = 143.520,00 €

rd. 144.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert BTB ,,A“ betrédgt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2026 insgesamt

144.000,00 €.
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6.2.2.5 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Wegen der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag sind keine wesentli-
chen Bodenpreisveranderungen nachweisbar. Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich.

E2

Die Qualitat der Lage entspricht nach sachverstandiger Einschatzung in etwa der des Durchschnitts der
Grundstiicke der Bodenrichtwertzone. Signifikante Abweichungen in der Auspragung wesentlicher Lage-
merkmale sind augenscheinlich nicht gegeben.

E3

Ein durch die unterschiedliche bauplanungsrechtliche Definition (Flachennutzungsplan = M) bedingter Wert-
unterschied wird hier nicht angenommen, da das Gebiet nach Auffassung des Sachverstandigen mit der Be-
schreibung Dorfgebiet (MDW) fiir den Bereich des Bewertungsobjekts ebenso zutreffend charakterisiert
ware. Eine diesbezlgliche Anpassung ist daher nicht erforderlich.

E4

Grundsatzlich gilt: Je grofier eine Grundstucksflache ist, umso hdher ist der absolute Bodenwert. Damit sinkt
aber auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundsticksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der vom értlich zustandigen Gutachterausschusses mitgeteilten
Umrechnungskoeffizienten.

E5

Aufgrund gleicher bzw. dhnlicher Merkmalsauspragung bei Richtwertgrundstiick und Bewertungsgrundstiick
ist eine Anpassung nicht erforderlich.

6.2.3 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , A

6.2.3.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
(vgl. Anlage 20)

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV 21 gesetzlich
geregelt. Der Sachwert wird aus der Summe der Bodenwerte und Sachwerte der auf dem Grundstiick vor-
handenen nutzbaren Gebaude und Aufienanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Sachwert der
Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist
auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale
(Objektart, Ausstattungsstandard, Restnutzungsdauer (Alterswertminderung), Baumangel und Bauschaden
und der besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) abzuleiten.

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

6.2.3.2 Wertansatze in der Sachwertermittiung

Berechnungsbasis

Die Angaben zu den Gebaudeflachen (Bruttogrundflache - BGF) wurden vom Sachverstandigen aus den
vorliegenden Bauakten entnommen bzw. errechnet.

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur 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 und bezieht sich auf den Zustand nach Ausfiihrung der
ggf. erforderlichen Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
bdude: Einfamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 0,5 0,5
Fenster und Auf3entiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,7 0,3
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [155% | 818% | 27% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aulenwande

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-

Standardstufe 3 putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachdam-
Standardstufe 2
mung (vor ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;

Standardstufe 3 Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und Aufientliren

Standardstufe 3 Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemaRem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwande

Standardstufe 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Standerkon-

Standardstufe 3 struktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); gerad-

Standardstufe 3 laufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen, Kunststein-
Standardstufe 3 platten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

1-2 Bader mit tiw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand-

Standardstufe 4 und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 3 | elektronisch gesteuerte Fern- 0. Zentralheizung, Niedertemperatur- o. Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

Standardstufe 3 verteilung und Kippsicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Ein- und Zweifamilienhduser

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

freistehend

EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
2 875,00 15,5 135,63
3 1.005,00 81,8 822,09
4 1.215,00 2,7 32,81

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 990,53
gewogener Standard = 2,9 (entspricht einfachem bis mittlerem Ausstattungsstandard)

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

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 990,53 €/m? BGF
rd. 991,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Ge-
baude: Doppelgarage
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

Sonstiges 100,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 00% |[100,0% | 0,0 %
Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise |

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&aude: Doppelgarage

Nutzungsgruppe: Garagen

Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen
Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandardanteil NHK 2010-Anteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
4 485,00 100,0 485,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0 (entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)
NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Zu-/Abschlége fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile und Einrichtungen bzw. sonstige in
den NHK noch nicht beriicksichtigte Besonderheiten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (z. B. Kellerausbauten), vgl.
Anlage 20, kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten bertcksich-
tigt werden.

Besondere Bauteile im Sinne der Definition sind gemal Modellbeschreibung des Gutachterausschusses in
[6] in Ublichem Umfang grundséatzlich bereits in den anzusetzenden NHK enthalten.

Nicht enthalten sind allerdings die nachfolgend in der Tabelle aufgefiihrten Sachverhalte. Aus Griinden der
Vereinfachung und Ubersichtlichkeit (z. B. zur Beriicksichtigung der Alterswertminderung) werden die ent-
sprechenden Wertbeeinflussungen bereits im Verfahren angesetzt und nicht als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale betrachtet.

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen Tatsachen werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewodhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungskosten
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

teilweise Uberdachte Terrasse 12.000,00 €
Summe 12.000,00 €

Baupreisindex (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Zur Anwendung gelangt hier der gemaf Modellbeschreibung fur die Ermittlung der SWF in [6] anzuwen-
dende Baupreisindex (2020).

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

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

Baukostenregionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Da im Modell des Gutachteraus-
schusses It. [6] der Regionalfaktor mit 1,0 bertcksichtigt wurde, musste dieser aus Griinden der Modellkon-
formitat in dieser Wertermittlung ibernommen werden. Fir die Ermittlung der Wertminderung durch beste-
hende Modernisierungserfordernisse kommt allerdings der aktuelle BPl zum Ansatz.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Hier wurde das Modell des Gutachterausschusses (entsprechend Anlage 1 ImmoWertV 21) angewandt, so
dass die Gesamtnutzungsdauer mit 80 Jahren anzunehmen war.

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt un-
terstellt werden.

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstuick Seite 24
Az.: 8 K43/25 15749 Mittenwalde OT Brusendorf, Thomas-Miintzer-Str. 2




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS "
/ i Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (L\Q RICS
L= 0 4+ RICS Registered Valuer + CIS HypZert (F) <+

Die Restnutzungsdauer des Gebaudes wird unter Berticksichtigung des Alters und des baulichen Zustands
sachverstandig mit 54 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird, da auch der verwendete Markt-
anpassungsfaktor nach diesem Modell abgeleitet wurde. nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils tblichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden als Gesamtheit pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schatzt. Grundlage sind die in [6] vorgegebenen Modellansatze fir pauschale Zuschlage.

AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 9.521,60 €

(4 % von 238.040,05 €)

Summe 9.521,60 €

Hierzu ist anzumerken, dass die vorhandenen Nebengebaude bzw. Bauwerke, die grundsatzlich auch als
AuBenanlagen angesehen werden kénnen (Gerateschuppen Schauer, Kleintierstall), in dem gewahlten
Wertansatz enthalten sind.

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss des
Landkreises in [6] verdffentlichten Daten fiir vergleichbare Grundstlicke sachverstandig geschatzt und ange-
setzt. Danach liegen Kaufpreise im Landkreis (Berliner Umland ohne S-Bahn, Baujahr ab 1990) zwischen rd.
36 % unterhalb und rd. 25% oberhalb, im Mittel rd. 4 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h.
des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts). Hier kommt unter Beriicksichtigung der Merk-
male des Objekts (Gebaudeart, -gréRe, -alter, -zustand, Lage) sowie des vorlaufigen Sachwerts ein Sach-
wertfaktor im mittleren Bereich der Spanne, mithin von 1,0, zur Anwendung.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.

Far die Entwicklung der Marktwerte von Immobilien in 2025 und 2026 (also nach dem Berichtszeitraum des
Grundstiicksmarktberichtes [6]) gibt es noch keine belastbaren Anhaltspunkte. Allerdings wird von breiten
Kreisen der Immobilienwirtschaft hier eine Stagnation vermutet. Dem folgend wird auf eine (weitere) Marki-
anpassung verzichtet.

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

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere flr die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintreten-
den Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerech-
net.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fiir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fur solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.
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Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer dif-
ferenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Das Gebaude wurde vor nicht allzu langer Zeit durch 2 Wasserschaden (augenscheinlich nicht sehr stark) in
Mitleidenschaft gezogen. Trotz einer (tlw. noch im Rahmen der unterstellten Modernisierung auszufiihren-
den) vollstédndigen und ordnungsgemaflen Reparatur haftet einem durch Wasser geschadigten Gebaude
eine Minderwert an, der das Unbehagen eines mdglichen Interessenten bzw. den Verdacht auf einen verbor-
gen gebliebenen Schaden einpreist und somit den Marktwert im gewdhnlichen Geschaftsverkehr senkt. Die-
ser wird hier anhand von Erfahrungswerten pauschal auf rd. 2 % des Gebaudewertes geschatzt

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -40.000,00 €
e Unterhaltungsstau/Fertigstellungsbedarf -21.000,00 €

(Tdren, Fliesen, Bodenbelage erneuern, Dachfens-

ter tlw. ersetzen); ca. 150 €/m? Wohnflache
e  Fullbodenheizung reparieren -6.000,00 €
e AuBenwande renovieren -8.000,00 €
o Badinstallation DG erneuern, inkl. Renovierung -5.000,00 €
Unterstellte Modernisierungen -25.000,00 €
e  Fertigstellung / Instandsetzung Doppelgarage -25.000,00 €

(u. a. Putz, elektr. Anlage)
Weitere Besonderheiten -3.000,00 €
e  merkantiler Minderwert wegen 2 bekannter (und -3.000,00 €

bisher nur teilweise beseitigter) Wasserschaden
Summe -68.000,00 €

6.2.3.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Doppelgarage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 991,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) X 161,41 m? 167,38 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne + 12.000,00 € 0,00 €
Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- = 171.957,31 € 81.179,30 €
chen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 26.03.2026 (2010 = 100) X 128,3/100 128,3/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der bauli- = 220.621,23 € 104.153,04 €
chen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 220.621,23 € 104.153,04 €

lagen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 54 Jahre 52 Jahre
e prozentual 32,50 % 13,33 %
e Faktor X 0,675 0,8667
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 148.919,33 € 90.269,44 €
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vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 239.188,77 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen  + 9.567,55 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 248.756,32 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 144.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 392.756,32 €
Sachwertfaktor x 1,00

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschliage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,A“ = 392.756,32 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 68.000,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,, A = 324.756,32 €

rd. 325.000,00 €

Der Sachwert BTB ,,A*“ wurde zum WE-ST mit rd. 325.000,00 € ermittelt.

6.2.4 Ertragswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“

6.2.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
(vgl. Anlage 20)
Das Modell fir die Ertragswertermittlung ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich nachhaltig erzielbaren jahrlichen Ertragen (ins-
besondere Mieten und Pachten aus dem Grundstlick. Die Summe aller dieser Ertrage wird als Rohertrag be-
zeichnet. MaRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Der Ertragswert des Objekts ist
gleichzusetzen mit der Summe aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Reinertrage - abgezinst
auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen
Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendlich (ewige
Rente).

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

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

6.2.4.2 Wertansatze in der Ertragswertermittiung

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuick nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne séamtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird fiir das Einfamilienhaus auf der Grundlage von Angaben Uber
Vergleichsmieten fir Wohnungen auf mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzten Grundstiicken
(Grundstlicke mit Einfamilienhausern) angesetzt.

Bericksichtigt wurden dabei

e Mietpreisangaben der On-Geo GmbH und der immoscout24 GmbH, insgesamt zur Verfiigung gestellt
durch die On-Geo GmbH,
e Mietpreisangaben der Sprengnetter Research GmbH,
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o Mietangebote im Internet und den Tageszeitungen,
e Mietpreisangaben des Gutachterausschusses,
e eigene Erfahrungswerte des Sachverstandigen.

Der Sachversténdige halt unter diesen Voraussetzungen und nach den genannten Auskiinften sowie nach
seiner Erfahrung fur Einfamilienhauser in derartigen Lagen und Objekten eine Miete bei ca. 1.156 € mtl. (ent-
spricht rd. 8,50 € je m?> Wohnflache) unter Beruicksichtigung der GroRe, Ausstattung und Zustand sowie Zu-
schnitt der Wohn- und Nutzflachen, fir marktiblich erzielbar.

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Angaben zu den Wohn- und Nutzflachen des Einfamilienhauses wurden nach Plausibilitatsprifung im
Ortstermin aus den vorliegenden Bauakten entnommen bzw. errechnet. Bei fehlenden Malten wurde sach-
verstandig geschatzt.

Die Wohnflachenangaben entsprechen im Wesentlichen den Vorgaben der der WMR (wohnwertabhangige
Flachenermittlung). Die Ergebnisse kénnen jedoch sowohl von der Wohnflachenverordnung als auch von
den tatsachlichen Verhaltnissen im Einzelfall abweichen, so dass die Angaben deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar sind. Fiir andere Zwecke (z.B. im Rahmen mietvertraglicher Angelegen-
heiten) ist ein konkretes Aufmaf vor Ort unerlasslich.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen 1 Wohnung x 351,00 € 351,00 €
2 Garagen x 46,00 € 92,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen 129,59 m? WFx 13,80 €/m? 1.788,34 €
2 Garagen x 104,00 € 208,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 313,60 €

Summe 2.842,50 €

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an die in [6] angegebenen Empfehlungen (mit Bezug zu Anga-
ben des Oberen Gutachterausschusses Brandenburg) angesetzt. Danach betragt der Liegenschaftszinssatz
fur Einfamilienhauser im Land Brandenburg zwischen rd. 2,1 % und 2,8 %, im Mittel 2,3 %.

Allerdings liegen diesen Liegenschaftszinssatzen nach den Angaben des GAA geringere tatsdchliche Mieten
zugrunde. Da in der Wertermittlung entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV jedoch nachhaltig erziel-
bare, marktibliche Mieten anzusetzen sind (diese liegen hier deutlich héher), war der genannte Erfahrungs-
satz anzupassen. Der Liegenschaftszinssatz wird unter der genannten Pramisse und in Ansehung der kon-
kreten Objektmerkmale (GroéRe, Lage, erzielbare Miete etc.), auch unter Berticksichtigung des lage- und ob-
jektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal, mit 2,65 %
geschatzt.
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Restnutzungsdauer (RND; § 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

(vgl. 6.2.3.2)
Hier wurde aus Vereinfachungsgriinden die RND des Hauptgebaudes fiir den gesamten BTB angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)
(vgl. 6.2.3.2)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)
(vgl. 6.2.3.2)

6.2.4.3 Ertragswertberechnung

Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl| marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Einfamilienhaus Wohnung alle 136,08 8,50 1.156,68 13.880,16
Doppelgarage Wohnung 2,00 75,00 150,00 1.800,00
Summe 136,08 2,00 1.306,68 15.680,16

. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokalt- 15.680,16 €

mieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.842,50 €

jahrlicher Reinertrag = 12.837,66 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,65 % von 144.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 3.816,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.021,66 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ = 2,65 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 54 Jahren Restnutzungsdauer x 28,545

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 257.523,28 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 144.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A“ = 401.523,28 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 401.523,28 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 68.000,00 €

Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,, A = 333.523,28 €
rd. 334.000,00 €

Der Ertragswert BTB ,,A*“ wurde zum WE-ST mit rd. 334.000,00 € ermittelt.
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6.3 Wertermittlung fir den BTB ,,B“
6.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

6.3.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
(vgl. Anlage 20)

6.3.1.2 Zu dem herangezogenen Verfahren

Die Preisbildung fur unbebaute Grundstiicke, d. h. fir den Grund und Boden, orientiert sich im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr vorrangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte
Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen
Uber Quadratmeterpreise fir derartige Grundsticke.

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert unbebauter Grundstiicke des-
halb i. d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 ImmoWertV 21). Nach § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 ist der Vergleichswert, der hauptsachlich aus dem Wert von Grund und Boden besteht (Boden-
wert) vorrangig durch Preisvergleich zu ermitteln. Dazu bieten sich zwei Verfahren an:

e der unmittelbare Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstiicken und

o der mittelbare Preisvergleich mit geeigneten Bodenrichtwerten.

Beim unmittelbaren Preisvergleich ist der Bodenwert aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke abzuleiten.
Der mittelbare Preisvergleich erfolgt auf der Grundlage von Bodenrichtwerten, die jeweils nach ein oder zwei
Jahren von den Gutachterausschussen veroffentlicht werden.

6.3.2 Vergleichswert- / Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B*

6.3.2.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung
(vgl. Anlage 20)

6.3.2.2 Bodenwertermittlung auf der Basis von Bodenrichtwerten

Bei dem Bewertungsteilbereich ,B“ handelt es sich um sogenanntes ,hausnahes Gartenland“ im Auf3enbe-
reich. Hausnahes Gartenland stellt regelmaRig keine eigenstandig verwertbare Bauflache, sondern einen
dem Wohngrundstiick funktional zugeordneten Grundstiicksteil dar. Mangels eigener Bebaubarkeit und ei-
genstandiger Marktgangigkeit erfolgt die Wertermittlung daher in Anlehnung an den Bodenrichtwert fir bau-
reifes Land, jedoch unter Ansatz einer deutlich reduzierten Preisrelation, wie sie von den ortlichen Gut-
achterausschuss verdffentlicht oder aus dem Marktgeschehen abgeleitet wird.

In der Praxis werden — je nach Lage, Nutzbarkeit und funktionaler Einbindung — anteilige Werte (typisch
etwa 3 % bis 30 % des Bodenrichtwerts) angesetzt. Die konkrete Hohe orientiert sich insbesondere an der
tatsachlichen Nutzbarkeit, dem Zuschnitt, der Zuganglichkeit sowie der fehlenden eigenstandigen Bebaubar-
keit im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung.

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. §196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter und auch hinreichend gegliederter und bezulglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen Richtigkeit (Ver-
gleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Ver-
gleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen) auf Plausibilitat Gberprift
und im Wesentlichen als zutreffend beurteilt.

6.3.2.3 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie
folgt definiert: (vgl. 6.2.2.3)
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag =  26.03.2026

Entwicklungsstufe = sonstige Flachen

Art der baulichen Nutzung = hausnahes Gartenland
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 2.480 m?

Bewertungsteilbereich = 1.280 m?

6.3.2.4 Bodenwerberechnung fiir den Bewertungsteilbereich

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
26.03.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 26.03.2026 x 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen MDW (dérfliches hausnahes Gartenland | x 0,100 E2
Nutzung Wohngebiet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 13,00 €/m?

sonstige Parameter X 1,000 E3
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier BRW = 13,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 13,00 €/m?
Flache x 1.280 m?
beitragsfreier Bodenwert = 16.640,00 €

rd. 16.600,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2026 insgesamt 16.600,00 €.

6.3.2.5 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
(vgl. 6.2.2.5)

E2

Laut Gutachterausschuss werden im Landkreis flir hausnahes Gartenland Preise zwischen 0,3 % und 28 %,
im Mittel von 10% des jeweiligen Bodenrichtwerts fiir baureifes Land, erzielt.

In vorliegendem Fall wird eingeschatzt, dass die Flache eine durchschnittliche Wertigkeit besitzt. Besonders
positive oder negative Merkmale sind nicht ersichtlich. Der Ansatz einer Wertrelation von 10 % des Boden-

richtwerts wird als sachgemaf erachtet.
E3

Genauere Anhaltspunkte, ob und in welchem Male verschiedene Grundstiickseigenschaften die Kaufpreise
beeinflussen, liegen nicht vor. Eine diesbezugliche Anpassung kann nicht vorgenommen werden.
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6.3.2.6 Weitere Wertansatze in der Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Freilegungskosten oder Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

AuBenanlagen

WertmaRig relevante AulRenanlagen wurden in Form des Pferdeunterstands und des Schauers vorgefunden.
Der Zeitwert dieser Bauwerke wurde pauschal geschatzt.

Aufdenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. BNK)
1.000,00 €
Summe 1.000,00 €

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise
auch durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlck-
sichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Dies war hier nicht der Fall.

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

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bericksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Derartige Umstande waren nicht zu bericksichtigen.

6.3.2.7 Vergleichswertberechnung

Bodenwert fiir den BTB ,,B“ (vgl. Bodenwertermittlung) 16.600,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den BTB ,,B* = 17.600,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den BTB ,,B“ = 17.600,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B“ = 17.600,00 €

rd. 17.600,00 €

Der Vergleichswert des BTB ,,B“ wurde zum WE-ST mitrd. 17.600,00 € ermittelt.
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6.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-
fahren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren
fuhren deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

6.4.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

A 334.000,00 € 325.000,00 €
B (Vergleichswert) 17.600,00 €

Summe e 351.600,00 € 342.600,00 €

6.4.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 342.600,00 €, der Ertragswert mit rd. 351.600,00 € ermittelt.

6.4.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverladssigkeit be-
stimmt.
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Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,20 (a) bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in sehr
guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswertverfahren in gerade
ausreichender Qualitat (nur wenige Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfliigung.
Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,50 (b) beigemessen.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[342.600,00 € x 0,800 + 351.600,00 € x 0,100] + 0,900 = rd. 344.000,00 €.

6.4.5 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstlick in 15749 Mittenwalde
OT Brusendorf, Thomas-Miintzer-Str. 2,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Brusendorf 294 8
Gemarkung Flur Flurstick
Brusendorf 805

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.03.2026 mit rd.

344.000 €

in Worten: dreihundertvierundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, 30.04.2026

/ & < ‘

¥ ¥
" ’
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Dipl.- Betriebswirz (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS
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Hinweis zu auBergewohnlichen Einfliissen auf den Immobilienmarkt

Die aktuelle Situation ist in Zusammenhang mit der seit Februar 2022 bestehenden und in 2026 weiter ver-
scharften weltweiten Krisensituation und den damit einhergehenden politischen und 6konomischen Entwick-
lungen mit héheren Risiken in vielen Wirtschaftsbereichen gekennzeichnet. Héchstwahrscheinlich wird auch
der Immobilienmarkt in der einen oder anderen Weise beeinflusst. Vermutlich werden die bereits absehba-
ren Folgen (u. a. Verknappung/Verteuerung von Energietradgern und anderen Rohstoffen, aufkommende In-
flation i. V. m. steigenden Zinsen) nicht ohne Auswirkungen auf den Immobilienmarkt und das dortige Preis-
niveau bleiben.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der Ver-
mietungs- und Investmentmarkte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewer-
tungsobjektes im Speziellen, noch nicht abschlieRend bestimmbar. Trotz der genannten Umstande ist die
Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin mdglich. Die momentanen Einschatzun-
gen uber die aktuellen Wertverhaltnisse missen auf dem Grundsticksmarkt vor dem Hintergrund des der-
zeit unabsehbaren Fortgangs der internationalen Krisenprozesse getroffen werden. Die Einschatzungen un-
terliegen daher einer erhéhten Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell noch unklaren Einflusses, den die genannten Vorgange auf die regionalen Immobilien-
markte haben, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaBige Uberprii-

fung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermitt-

lungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht berlcksichtigt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts gemaf § 839a BGB. Die sonsti-
gen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdéffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BbgBO:
Brandenburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wer-
termittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

ImmoWertA
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

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

VV EW - SW
Verwaltungsvorschrift zur Ermittlung von Ertragswerten und Liegenschaftszinssatzen sowie von Sachwer-
ten und Sachwertfaktoren im Land Brandenburg

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

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

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Kleiber, Wolfgang, u. a. : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Aufl., Bundesanzeiger Ver-
lag, Kéln, 2023

[5] Schmitz, Heinz, u. a.: Baukosten 2024/2025, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnut-
zung, Verlag Hubert Wingen, Essen, 2024

[6] Gutachterausschuss fir die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Dahme-Spreewald:
Grundstticksmarktbericht 2024, Libben, 2025

[71 Schoner, H; Stober, K: Grundbuchrecht, 16. Aufl., Verlag C. H. Beck, Miinchen 2020
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[8] Stober, Kurt: Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen 2022

[9] Krdll, Ralf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag, Koln,
2015

[10] Oberer Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landes Brandenburg: Grundstiicksmarktbe-
richt fir das Land Brandenburg 2023, Potsdam, 2024

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter GmbH, Sinzig entwickelten Software-
programms “Sprengnetter ProSa” erstellt.

Zur Ermittlung von MaRen aus den Bauzeichnungen kam die App “FixFoto4” der Fa. J. Koopmann Soft-
ware zur Anwendung.

Zur themenuUbergreifenden Datenrecherche wurde die Software “ChatGPT” der Fa. OpenAl herangezogen.

Daten aus dem Internet (Anbieter):

Sprengnetter GmbH: www.sprengnetter.de

OnGeo GmbH: www.ongeo.de — geobasiertes Daten-Service-Portal;

LGB (Landesvermessung und Geobasisinformation Brandenburg): www.geobasis-bb.de;

LBGR (Landesamt fur Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg: www.lbgr.brandenburg.de,
LfU (Landesamt fir Umwelt Brandenburg): https://apw.brandenburg.de/

BLDAM (Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege und Archaologisches Landesmuseum):
https://gis-bldam-brandenburg.de/

Landkreis Dahme-Spreewald: https://www.dahme-spreewald.de/de/buergerservice/geoportal-karten/
Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte im Land Brandenburg: https://boris.brandenburg.de/

7.4 Beigezogene Unterlagen

Lfd. Art der Auskunft / des Dokuments Quelle Datum der Auskunft
Nr. ggf. Datum der Erstellung tibergeben von | Eingang
1 | Grundbuchauszug Blatt 294 u. v. Auftraggeber 04.11.2025
Stand: 23.05.2025
2 | Auszug aus dem Liegenschaftskataster | Landkreis Dahme-Spreewald 12.11.2025
Katasterbehérde
3 | Auskunft zu Bodenrichtwerten Internet/ BORIS 24.04.2026
4 | Auskunft aus dem Altlastenkataster Landkreis Dahme-Spreewald 19.11.2025
und Naturschutz Dez. Umweltamt
5 | Auskunft aus dem Baulastenverzeich- | Landkreis Dahme-Spreewald 25.11.2025
nis untere Bauaufsichtsbehdrde
6 | Auskunft Fragebogen Stadt Mittenwalde 12.11.2025
Bauamt
7 | Auskunft Bodendenkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 04.11.2025
fir Denkmalpflege
8 | Auskunft ErschlieBung Wasser MAWY Wasserzweckverband 02.12.2025
9 | Auskunft Bauordnung Bauordnungsamt Landkreis 09.12.2025
- Baugenehmigungen fur Wohnhaus Dahme-Spree
und Doppelgarage
- Baubeschreibungen und Flachenbe-
rechnungen, Grundrisse, -Lagepléne

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstuick Seite 38
Az.: 8 K43/25 15749 Mittenwalde OT Brusendorf, Thomas-Miintzer-Str. 2




TG

Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS "
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung (E\Q RICS
< BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

7.5 Abkiirzungsverzeichnis

BGF: Bruttogrundflache KG: Kellergeschoss
BNK: Baunebenkosten LZS: Liegenschaftszinssatz
boG besonderes objektspezifi- NF: Nutzflache
sches Grundstiicksmerkmal
BPI: Baupreisindex NHK: Normalherstellungskosten
BRI: Bruttorauminhalt OG: Obergeschoss
BRW: Bodenrichtwert RND: Restnutzungsdauer
BTB: Bewertungsteilbereich RoE: Rohertrag
DG: Dachgeschoss SpB: Spitzboden
EG: Erdgeschoss SWEF: Sachwertfaktor
FSt: Flurstiick TG: Teilgrundstiick
GAA: Gutachterausschuss tiw. teilweise
GMB: Grundstiicksmarktbericht uR: umbauter Raum
GND: Gesamtnutzungsdauer WE-ST: Wertermittlungsstichtag
GSt: Grundstiick WEF: Wohnflache
HNr: Hausnummer WF/NF: Wohn-/Nutzflache
8 Anlagen
8.1 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekits
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage Luftbild mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage

Anlage

3
4
Anlage 5:
7
Anlage 8
9

Anlage

Anlage 10:
Anlage 12:
Anlage 13:
Anlage 16:
Anlage 17:
Anlage 18:
Anlage 19:
Anlage 20:

Auskiinfte zum naturschutzrechtlichen Status und zu Altlasten
Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Auskunft zu Naturgefahren

automatisierter Fremdreport zur Makro-/Mikrolage

Auskunft zum Bodenrichtwert

Auskunft zum Bodendenkmalschutz

Auszug aus der Fluglarmkartierung des Flughafens BER
Auszug aus der Karte der Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB
Grundrisse und Schnitte

Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohnflache
Fotolbersichtsplan (Au3enfotos)

Fotos

Wertermittlungsverfahren: Einfiihrung, Begriffsbestimmungen und Verkehrswertableitung

Anlagen 6, 11, 14, 15: (entfallen)
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Luftbild

mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 4:
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Auskiinfte zum naturschutzrechtlichen Status und zu Altlasten

Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Deremasl bew. Ami Amé Tur Umwel und Lasdwirtschat
urleiz Adlelwirlvchefls- | wnloio Be-
oanschutzboh fede
. . Bevechrrt: Weinbengeirafe 1
Metzing Immobilienbeweriung 1SE0Y Listen [Spreewiid)
Herrn Meatzing Bemibeilerin,
Rykestrafie 26 Zimmar
10405 Berlin WeemniBlung 03546 20-0
Durchwahl 03545 20
Fax 03540 204
E-Mall® e TarTLTh AN - Snreeerald 08
Aterupeichan 87 4-T3805-25-T18
Draturr: 18112025
v Schrelken vom 04112023
Fr Zeicien 2101425
Gruncstick: Mittenwalde, Brusendodd, Thomas-Mintzer-StraZa 2

Germarkung Brusendor, Fiur 1, Flurshick 805

Vol haben Auskamit 2u wasserschirrechiichan, naturschutrrachifichen und bodensohutz rechilchan Balan
gon

Auskunft zu wasser-, naturschutz- und bodenschutzrechilichen Belangen

Sehr geehrter Herr Metzing,

Beziglich Ihrer Anfrage zu naturschutzrechtlichan, wasserrechtlichen und bodenschutzrechtiichen
Belangen auf o. g. Grundstiick, geben die untere MNaturschutzbehdrde, die untere Wasserbehorde
und die untere Abfallwvirischafts- / untere Bodenschutzbehbicds folgence Stellungnahmen ab:
Stellungnahme der unteren Naturschutzbehorde (UNB) Frau Walther

Die angefragte Fldche ist nicht Bestandted von Schutzgebicten gem. §§ 23 bis 28 BNatSchG, sowie
gem. § 32 BNatSchG (Schutzgebiete [MATURA 2000"). Auch geschitzte Biotope oder Naturdenk-
rraler sind nicht kartkry

Das Flurstiick liegt innerhalb des Geltungsbereiches der Baumschutzsatzung der Stad: Mitterwwalde
Die vorgenannte Verordnung kann unter nachiclgendem Weblink eingesahen werden:

hitps ifris mittenwalide defti-stadtindex php
Hinweis:

leh weise darauf hin, dass mit der umweltrechifichen Auskunft keine baurechtliche Einschitzung zur
Fidche getroffen wird.

Fir baurechtliche Anfragen wenden Sie sich bitte an das Bauerdnungsamt des Landkreises Dahmea-
Spreawaid.

e Il i L il ke iy Bk etk LE

Rwatageis 12 15007 Lioden (Bpreewald 15711 Kénigs Wusterhausen  Karbsshiabe bt T THE R DR WD 08

V807 Laktben (Spreewsld}  Bealioarmeeg 14 Bedchum itrady &1 Lanedis sk Dufirme- E-tall

Pogtanachift Wb g afle 1 und 30 Srhalwag 1h gl PovtEe b s prosaald da’

Poiglach 4 41 Huptrane 5 Fartanepins 10 MIBENOPIDNCRE D oo Tk fabsvtont dudmi

16004 Lilbban (Spwwwald)  Logensireie 17T M Weemar-Sinds T a Gparhiming i fetoam U0 00 SR ealeer sl gen
15978 Luck s |BANE OEZ2 POOS 0000 1™ e umon vam sty
Monsgngaese 3 Tescem R 0244 AT
EatMas-2h, Lirk Libbocr gctd-Sar 157 BG  WELATEDIPME
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Anlage 4: Auskiinfte zum naturschutzrechtlichen Status und zu Altlasten

Seite 2 von 2

67 4-T300% 25 TG

g
5
(¥

Es sind keine naturschutzrechtlichen Ausgleichsforderungen bekannt, soiche kinnen aber seitons
der Stadt Mittenwalde vorfiegen.

Auskiinfte hierzu sind bei der Viernalung der Stacdt Mittenwalde zu erfragen

Bel Abriss- oder Umbaumalnahmen kinnen artenschutzrechtiche Belange nach § 44 BNatschG
betroffen sein. Entsprechends Belange sind bei MaBnahmen zu beachten

Stellungnahme der urteren Wasserbehorde (UWB)

Wasserwitschafilich und wasserrechilich ohne Belang, das Grundstiick Begt weder an einem Ge-
wasser noch in einem Wasserschutzgebiet (WSG) und unterdiagt insofern keinen Enschriinkungan.

Stellungnahme der unteren Abfallwirtschafts- /| unteren Bodenschutzbehorde (WAWB/UB) Frau
Gahrke

Bezigich vorhandener Altlasten / alilastverdichtiger Flachen nach § 2 Abs. 5 und & BBodSchG gebe
ich Ihren gem. BbgUIG folgende Auskunft:

Das Grundstick

Mittenwalde, Brusendorf, Themas-MOntzer-Strafa 2
Goemarkung Brusendorf, Flur 1, Flurstlick 805

st nach dem derzeitigen Kenntnigstand nicht als alilastverddchtige FEche baw. Altlast im Akasten-
kataster das Landkrages Dahms - Spresvald regisinert

Mit freundlichan Griien

im Aufirag

Hirweis zur Verarbeitung perscnenbezogener Daten

Informationen zur Verarbeitung personenbezogener Daten durch den Landkreis Dahme-Sprecwald
als untere Abfalbwirtschafts- und untere Bodenschuizbehidrde flr abfell- und bodenschutzrechtliche
Angelegenheiten gemal der Ewopdischen Datenschulz-Grundverordnung (DSGVYO) kinnen Sie
unter hitps fiwwaw dahme-spreswald. infa/sbeoms/detail php'S26 ainsehen
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Anlage 5:
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

ta 15 15507 LY

Depesnat bow. AmL Bavordnungsami

writers Bauaufsichtsbehisns
Anschrif: Enjckonstraio 41
15711 Kbnigs Wastermauesan
Metzing Immaobilienbeweriung Beerbeilenin
Herm Matthias Metzing Timene.
Rykestralie 26 Viszrising 076 260
10405 Berin Dusrchwahl 03375 36
Fuoc 03375 26
E-hind™; EandaibEdahme-apieemwald de
AblanpirC s E3-05838-23-87
Dhatam 07112025
Thr Schraiban wom:
Inr Zalohan: [3FIE T ]
Grundstick: Mitlenwalde, Brusandor, Thomas-Mintzer-Stralle 2

Gamarkung Brusendoed, Flur 1, Flurstiick 805

Worhaben: Baulastenauskunit

Sehr geehrte Damen und Herren,

auf der Grundlags lhres Schreibens vom 07.11.2025 beziiglich einer Auskunft aus dem Baulasten-
verzeichnis teile ich Ihnen Folgendes mit:

Fir das Grundstick
Gemarkung Brusendord

Flur 1
Flurstiick 805

liegen keine beglnstigende oder belastends Eintragungen im hier verwalteten Baulastenverzeichnis
WOr.

Diese Auskunfl ist gemal der Varordnung Uber die Geblhran in bavordnungsrechiichen Angele-
genheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebO) vom 20.08.2009 in der zurzeit glltigen Fassung,
Tarifstelle 9.4 geblhrenpflichtig.

Mit freundlichen Grien

im Auftrag
Anlage
Kostenbascheid )
Haupisez Vernesliungesiandoria ia War a 4 in . indung Betarmal
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15507 Likiban (Spiaawald]  Boafavarvas] 14 Arickansirate 41 srefirsiy Oakmas LBl
Postanschrifi ‘Welnbargitralla | wag 30 Schubweg 1 b Spreraakl [ e
Peritlach 14 41 Hauplsials 57 Forianasplate 50 MHsbrandantirpiechs D gefilrine B0 Adoriaa f Saiveiry
115504 Libiban (Speerwekl] Logemwiela 17 Mgn-gmar-Srate T 8 Spackauagin Poiaciary M den Frapleng sriscter Wis g
ASADE List ks BAN- OER0 1605 000 50 Sgnaie undeder Verseriasthang
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Anlage 7: Auskunft zu Naturgefahren
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Anlage 7: Auskunft zu Naturgefahren
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Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald
Tel.: +49 3546 20 2758
E-Mail: gaa@dahme-spreswald.de
Bodenrichtwerte 01.01.2026
Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfreie Stadt Dahme-Spreewald

BRW-Name Brusendorf MDW #3701

Zonennummer 02003701

Stichrag 0 .01.2076

Bodenrichtwert (in Euro/m®) | 130

Entwicklungsrustand Baureifes Land (B}

Art der Nutzung Dérfliches Wohngeblet (MOW)

Grundstiicksflicha (in m*) BOO

bﬂrq:mchﬂ'i:hﬂ' Zustand | bedtragsrei (fred)
| Umrechnungstabellen | 12020 FlaecheBU 2026 pdf

Grundstlicksmarktbericht hetpsputachterausschuss brandenburg. dafsikems/media. php/SiGME_LOS pdf
Der Bodenrichtwert (8 196 Absatr 1 BauGH) ist der durchschnitdiche Lagewert des Sodens in einer abgegrenzien Fone
{Bodenrichtwertzone). Er lst bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche elmes fir die Zone typlechen, unbe-
bauten, fikthven Grundsitcks (Bodenrichtwertgrundstick), Das Bedenrichtwertgrundstibck wird mit selnen grund- und
bodenbezogenen werthesinfiussenden Grunasticksmerkmalen (2 B, At und MaB der baulichen Nutzung) beschrieben,
In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wilrde, wenn das
Grumdstick unbebaut wire. Abwelchungen eines eineeinen Grundsidks vom Bodenrichitwerigrundstick in den
warthestimmenden Grundsticksmerkmalen - wia Art und MaB cer Nutaung, ErschiieBungszustand, spezielle Lage, Bo-
denbeschaffenheit und Grundstilcksgestalt - bewirken in der Regel Abweichungen seines Bodenwerts wom Boden-
richtwert. So kinnen Insbesondere einzaine Grundsticke oder Grundstlickstelle mi elner vam Bodenrichtwertgrund-
stiick abweichenden Art der Mutzung oder Qualitat, wie rum Beksple! Grinflichen, Walcflachen, Wassarflichen,
Verkehrsfachen und Gemainbedarfsfidchen, Bestandtell der Bodenrichtwertrone sein; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt nicht filr diese Grundstucke (8 15 Abs. 2 ImmoWertv)

Mit dieser Bodenrichtwertinformation Ist keine Aussage dber den Wert eines einzelnen Grundsticks in der Boden-
richtwertzone oder cie Anwendbarkel des Bodenrichtwerts im Einzetfall verbunden. Weltere Erisuterungen zu den Bo-
derrichtwerten und thren Grundsticksmerkmalen werden in den JEriGuterungen zu den Bodenrichtwerten® zur Verfi-
Bung gestelk. Bodenrchiwerte filr forstwirtschafilicha Fldchen ab dem Stichtag 01.01.2025 enthalten entsprechend § 14
Absatr 4 immoWerty kelnen Wertantell fir den Aufisuchs,

Dheser Auszug wurde aus BORIS Land Brandenburg generiert,

Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstiick Seite 50
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Anfrage zum Bodendenkmalstatys - Gemarkung Brusendor, Flur 1, Flurstiick 805
= Thomas-Mintzer-Strae 2 in 15749 Mittenwalde OT Brusendorf (Lkr. Dahme-
Spreewald)

I Anfrage vom 04,11.2025

Sebr goehede Damen urd Herman,

2y [hrer Anfrage hinschiich des Bodendenkmaslalus g Liegenschall kam ich (hnen
mittellan, dass das Flurstick B0° dor Fl 1 in der Goamarkuns Brusencer wollstindg
Bestandted des Bodendenimals Mr. 10020 {184, Bbal SenvG § 2, Abs 1.2 Nr. 4) sl Es
handelt sich dabel wn den Dodkem des deulschen Mtldaiters und der Neuzsil von
Erugendorf mit emnar Hirche des deutschen Miltelaliers und der Neuba sowie sines Friedhofs
des daulschen Millelaliers und der Neuzeil

Auf Flursticken mil Bodandenkmaietatus it cdia Faalisarung won Bodenaingriffan (7R
Detbaumainahmen) erst nach  Abechluse archaclogischer Dokumentations  und
Bergungsmatinahmen in cegenisatorischer und frangielier Verantworung der Bauheren (§
Gk, 3und &, 7 Abs. und 4, BogDSchG) une Fralgabe durch die Denkmaschutzbehtice
zafesig Dio Bocenoingrifio eind erloubnsoicndg (§ 9 Abs. 1 BbgDSchGL Im Zuge oincs
Bauanreigaverfatwens st im Vorgeiff eine denfamalrechiiche Erlaubnis bai der unleren
Cenkrmalschutzbehdnds 7u beaniragen

Imi Falle dor Entdackung besher unbakannter Badendenkmade besdeh [aul Gasol Gber den
Schuiz und de Plege der Denkmale im Land Brandenbmg Metcepficht (§ 11 Abs, 1und 2
BbghiSchG) sowie die Plicht zur unverinderian Erhaiung und zum Schuts wor Gatahren bis
2um Ablas” siner Woche nach Enlcechung (§ 11 Abs. 3 BbgDSch(G).

Ciese Auskunit beinfl susschiiellich den Bodendenkmalstalus. Zu eveniuell vorhandenen
BaudankmBern erhaller Sie bei Nachhrage Auskunft durch das BLDAM, Abteilng Bay-und
Kures!denkmal plege, Dereonal Invenlazisabon

Mit freundlichen Griflen
im Aufirag

Feferantin

[ieaes Scheaben wurde akyctroriach erstalt und st ohne Unterschiill gliti,

i E-Mal-Adrewas dient rur dam Croglang einfacher Mited ungan, she andfrat kenen Tugang K- digtal signierts und | odsr
warschilssen Cokumenis.
Inforneatianer zum Caterachide gem Adtisel 13 14 DSGVO finden Sie unter. Mips Mikdam-brandenbug de/datenschisty
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Anlage 12: Auszug aus der Fluglarmkartierung des Flughafens BER
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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M LDEN ab 75 aBiA)
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Anlage 13: Auszug aus der Karte der Satzungen nach § 34 Abs. 4 BauGB
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Bild 2: Grundriss des Dachgeschosses (Einfamilienhaus)
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Bild 5: Grundriss des Obergeschosses (Doppelgarage)
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Bild 6: Gebaudeschnitt (Doppelgarage)
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Bild 1: StraBenansicht des Bewertungsobjekts

Bild 2: StraRenansicht des Bewertungsobjekts
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Bild 3: Hofansicht des Einfamilienhauses

Bild 4: Ansicht des Einfamilienhauses mit Gberdachter Terrasse
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Bild 5: Ansicht des Einfamilienhauses mit Uberdachter Terrasse

Bild 6: Hauseingangstir des Einfamilienhauses
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Bild 7: Spitzboden

Bild 8: Wasserschaden im Dachgeschoss (hinter Wandverkleidung)
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Bild 9: Fertigstellungsbedarf an FuRbdden im EG

Bild 10:  typischer Feuchteschaden an Wand im EG
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Bild 11:  Doppelgarage

Bild 12:  Doppelgarage mit Uberdachung an der Riickseite
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Bild 13:  Schauer

Bild 14.  Gerateschuppen
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Bild 15:  Detailansicht vom Dach des Gerateschuppens (innen)

Bild 16:  Kleintierstall
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Bild 17:  Pferdeunterstand

Bild 18:  Garten

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: mit Einfamilienhaus und Doppelgarage bebautes Grundstiick Seite 72
Az.: 8 K43/25 15749 Mittenwalde OT Brusendorf, Thomas-Miintzer-Str. 2




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS "
Sachverstandiger fur Immobilienbewertung ({\ RICS

< BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

Anlage 19: Fotos

Seite 10 von 10

Bild 19:  Garten

Bild 20:  Vorgarten
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Anlage 20:

Verkehrswertableitung

Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungs-
verfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert
(Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.”

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlé-
gige Literatur und die Wertermittlungsvorschrif-
ten (insbesondere die Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV 21) mehrere
Verfahren an. Die moglichen Verfahren sind je-
doch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleich-
ermalien gut zur Ermittlung marktkonformer
Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe
des Sachversténdigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder
besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungs-
verfahren auszuwihlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der InmoWertV 21 sind
zur Ermittlung des Verkehrswerts

o das Vergleichswertverfahren,

o das Ertragswertverfahren und

o das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen

(§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsob-
jekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umsténden des Einzel-
falls zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Die in der InmoWertV 21 geregelten drei klas-
sischen Wertermittlungsverfahren (das Ver-
gleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfah-
ren) liefern in Deutschland -wie unten noch aus-
gefiihrt wird- grundsitzlich die marktkonforms-
ten Wertermittlungsergebnisse.

Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren basiert auf der Be-
schreibung und Beurteilung der fiir marktorien-
tierte Wertermittlungsverfahren verfiigbaren
Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grund-
stiicksmarkt abgeleiteten Vergleichsdaten fiir
marktkonforme Wertermittlungen) sowie der
Erlauterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt,
zu dem das Bewertungsgrundstiick gehort, im
gewohnlichen (Grundstiicks)Marktgeschehen
bestehenden iiblichen Kaufpreisbildungsmecha-
nismen und der Begriindung des gewahlten Un-
tersuchungsweges. Die Begriindung der Wahl
der angewendeten Wertermittlungsverfahren
dient deshalb vorrangig der ,,Nachvollziehbar-
keit” dieses Verkehrswertgutachtens.

Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der

Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzu-

wendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der
Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teil-markt vorherrschenden Marktiiberlegun-
gen (Preisbildungsmechanismen) entspre-
chen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten
mindestens zwei moglichst weitgehend vonei-
nander unabhidngige Wertermittlungsverfah-
ren angewendet werden. Das zweite Verfah-
ren dient zur Uberpriifung des ersten Verfah-
rensergebnisses (unabhéngige Rechenprobe;
Wiirdigung dessen Aussagefihigkeit; Redu-
zierung der Risiken bei Vermdgensdispositio-
nen des Gutachtenverwenders und des Haf-
tungsrisikos des Sachversténdigen).

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es,
den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d.h. den im néchsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis,
moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewer-
tung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf die
wahrscheinlichste Grundstiicksnutzung nach
dem nédchsten (notigenfalls fiktiv zu unterstel-
lenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orien-
tierung am ,,gewohnlichen Geschaftsverkehr”
im néchsten Kauffall). Die einzelnen Verfah-
ren sind nur Hilfsmittel zur Schitzung dieses
Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis
(Wert) am plausibelsten aus fiir vergleichbare
Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzu-
leiten ist, sind die drei klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige
Anwendung vorausgesetzt) verfahrensméaBige
Umsetzungen des Preisvergleichs. Diesbeziig-
lich ist das Verfahren am geeignetsten und
vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme
Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S d.
§ 193 Abs. S BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz
2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus
dem Grundstiicksmarkt (d.h. aus vergleichba-
ren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. zur
Verfiigung stehen.

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

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

o Ertragswertverfahren:

Wertermittlungsverfahren, Einfiihrung, Begriffsbestimmungen und

Marktanpassungsfaktor: Liegenschaftszinssitze,
vorrangige Einflussfaktoren: ortsiibliche und
marktiiblich erzielbare Mieten;

o Sachwertverfahren:

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

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

Bodenwertermittlung

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

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfah-
ren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, dort
getrennt vom Wert der Gebdude und der Aufen-
anlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen (§ 16 InmoWertV) zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kon-
nen diese neben oder ergidnzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den maB-
geblichen Stichtag und hinsichtlich Reprisenta-
tivitdt den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutref-
fend abbilden und etwaige Abweichungen in
den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wert-
beeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts beriick-
sichtigt werden konnen. (§ 9 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV 21). Zur Ableitung und Veroffentli-
chung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse ver-
pflichtet (§ 193 Abs.51i. V m. § 196 Abs. 1 Satz
1 BauGB). Der BRW ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksflache (Dimension:
€/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grund-
stiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen, wie Erschliefungszustand,
spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungs-
stichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichs-
grundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bo-
denrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R.
entsprechende Abweichungen seines Boden-
werts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem
Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV 21).
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Sachwertverfahren

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

Der Bodenwert ist gemédf} §§ 24 — 26 Im-
moWertV 21 getrennt vom Sachwert der Ge-
baude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren grundsitzlich so zu ermitteln, wie
er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut wire.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen
(inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs-) Einrichtungen und sonstiger Vorrichtun-
gen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der
jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Ob-
jektart, Gebdudestandard und Restnutzungs-
dauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Ggf. kann der Zeitwert untergeordneter Ge-
béude(-teile) auch anhand von Erfahrungswer-
ten fiir durchschnittliche Herstellungskosten
vergleichbarer Bauwerke zur Vereinfachung
pauschal geschitzt werden.

Der vorldufige Sachwert der Aufienanlagen
wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig
miterfasst worden ist, entsprechend der Vorge-
hensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstindige Schitzung (vgl. § 37 Im-
moWertV 21) ermittelt.

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

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sach-
wert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt
zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhéltnisse) ist i. d. R.
eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen,
d. h. aus den Verhéltnissen von realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsob-
jekte berechnete vorlaufige Sachwerte (= Sub-
stanzwerte) zu ermitteln. Die ,,Marktanpassung*
des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt fithrt im Ergebnis
erst zum marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert des Grundstiicks und stellt damit den
,»wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

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

Den so ermittelten durchschnittlichen Herstel-
lungskosten sind noch die Werte von besonders
zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen
(Betriebs-) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor
Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt

das Verhiltnis der durchschnittlichen ortlichen
zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten.
Durch ihn werden die durchschnittlichen Her-
stellungskosten an das ortliche Baukostenniveau
angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Re-
gionalfaktor bezeichnet.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren
auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und
Gebaudestandard. Sie werden fiir die Werter-
mittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der
Gutachter tiber mehrere Jahre hinweg mit kon-
stanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsicht-
lich der Einordnung des jeweiligen Bewertungs-
objekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sam-
meln kann. Die Normalherstellungskosten besit-
zen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-
Grundfldche® oder ,,€/m? Wohnflache* des Ge-
baudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebdude, besonders zu veranschlagende
Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebaudeflachen werden
einige den Gebaudewert wesentlich beeinflus-
senden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude
ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermitt-
lung mit ,,Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen
bei der Grundflidchenberechnung nicht erfassten
Gebaudeteilen gehoren insbesondere Kellerau-
Bentreppen, Eingangstreppen und Eingangs-
iiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dach-
gauben.

Der Wert dieser Gebéudeteile ist deshalb zu-
sdtzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten
durch-schnittlichen Herstellungskosten (i. d. R.
errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Fla-
che®) durch Wertzuschlage besonders zu be-
riicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal nur
Gebédude mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. {iblicherweise vorhandenen bzw.
durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebau-
dewert erhohende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusitzlich zu dem mit den NHK ermit-
telten durchschnittlichen Herstellungskosten
(oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriick-
sichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb
innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattun-
gen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbun-
dene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleich-baren Gebéduden nicht vorhanden sind.
Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festle-
gung des Gebiudestandards miterfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstel-
lungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in
Geschifts-, Gewerbe- und Industriegebduden,

spricht man auch von besonderen Betriebsein-
richtungen.

Baunebenkosten

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

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a.
auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
,,Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behord-
liche Priifung und Genehmigungen* definiert
sind. Die Baunebenkosten sind daher in den hier
angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

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 Ge-
baudes und der jeweils modellhaft anzusetzen-
den Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichba-
rer Gebédude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer
Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméBer Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung
die Differenz aus ‘iblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abziiglich 'tatsidchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verldngert (d. h. das Ge-
béude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungs-
objekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansitzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Aufsenanlagen (§ 37 ImmoWertV 21)

Dies sind auflerhalb der Gebaude befindliche
mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungs-
anlagen von der GebdudeauBenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefes-
tigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor
($ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der InmoWertV 21 beschriebenen
Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrs-
wert, d. h. den am Markt durchschnittlich (d. h.
am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergeb-
nis ,,vorldufiger Sachwert“ ist in aller Regel
nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen iden-
tisch.
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Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger

Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an
den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grund-
stiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs.
3 ImmoWertV 21 erldutert. Seine Position in-
ner-halb der Sachwertermittlung regelt § 7 Abs.
1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der
Praxis, in der Sachwertfaktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet wer-
den. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufi-
gen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunéchst ohne Beriicksichti-
gung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale) angewendet werden. Erst an-
schliefend diirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert berticksichtigt werden. Durch diese Vorge-
hensweise wird die in der Wertermittlung erfor-
derliche Modellkonformitit beachtet.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche
Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der Im-
moWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sach-
werte (= Substanzwerte). Er wird vorrangig ge-
gliedert nach der Objektart (er ist z. B. fiir Ein-
familienhausgrundstiicke anders als fiir Ge-
schiftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Boden-
wertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom
iiblichen Zustand vergleichbarer Objekte abwei-
chenden individuellen Eigenschaften des Be-
wertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom nor-
malen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche
Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschéden (siche nachfolgende Erlauterun-
gen), grundstiicksbezogene Rechte und Belas-
tungen oder Abweichungen von den marktiib-
lich erzielbaren Ertrigen).

Baumdngel und Bauschdden

(s 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i. d.
R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kon-
nen sich auch als funktionale oder dsthetische
Mingel durch die Weiterentwicklung des Stan-
dards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhal-
tungsaufwendungen, auf nachtrigliche duflere
Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméngeln
zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschitzt, die zu ihrer
Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung
kann durch pauschale Ansétze 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
tiberschldgig schitzen, da nur zerstorungsfrei —
augenscheinlich untersucht wird,

grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung
erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sach-
verstdndigen fiir Schdden an Gebauden notwen-
dig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Aufiragge-
ber, Mieter etc. und darauf basierenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den
marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Er-
trags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Rein-
ertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abziiglich der Aufwendungen, die der Ei-
gentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieflich
Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir
ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fiir den Grund und Boden als auch fiir die auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbe-
sondere Gebédude) und sonstigen Anlagen (z. B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden
gilt grundsatzlich als unvergénglich (bzw. un-
zerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Ge-
baude und AuBlenanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) grundsitzlich so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wire.

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

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Dif-
ferenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks*
abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bo-
dens®.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonsti-
gen Anlagen unter Verwendung des Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer er-
mittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der
Summe von ,,Bodenwert* und ,,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen‘ zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksich-
tigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertrags-
werts aus dem vorldufigen Ertragswert sachge-
maf zu berticksichtigen.

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

Begriffe im Ertragswertverfahren

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgema-
Ber Bewirtschaftung und zulédssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grund-
stiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den tiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnah-
memoglichkeiten des Grundstiicks (insbeson-
dere der Gebdude) auszugehen.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstii-
cken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten
ab und/oder werden fiir die tatsichliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunéchst
die fiir eine tibliche Nutzung marktiiblich erziel-
baren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)
Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich
entstehende Aufwendungen, die fiir eine ord-
nungsgeméle Bewirtschaftung und zuléssige
Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Verwaltungskos-
ten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere
das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Riickstéinde von Mie-
ten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonsti-
gen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst
auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung
eines Mietverhdltnisses oder Raumung (§ 32
Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II.
BV).
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Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten (-an-
teile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer
zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt wer-
den konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und

§ 34 ImmoWertV 21

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhiltnisse
am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Ob-
jekt wihrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrége einschlieflich Zinsen und Zinses-
zinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend
der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag — sind wertméBig gleichzuset-
zen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschafiszinssatz (§ 21 Abs. 2

ImmoWertV 21

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie
im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grund-
lage geeigneter Kaufpreise und der ihnen ent-
sprechenden Reinertrége fiir mit dem Bewer-
tungsgrund-stiick hinsichtlich Nutzung und Be-
bauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsitzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2
ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonfor-
men) Liegenschaftszinssatzes fiir die Werter-
mittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein markt-
konformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrs-
wert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der
Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfah-
rens. Durch ihn werden die allgemeinen Wert-
verhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst,
soweit diese nicht auf andere Weise beriicksich-
tigt sind.

Vergleichswertverfahren

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichs-
werts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens
sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstiick hin-
reichend iibereinstimmen (Vergleichsgrundstii-
cke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Ver-
gleichspreise, konnen auch Vergleichsgrundstii-
cke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der
Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke,
fiir die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstii-
cke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu
bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach
MaBgabe des § 9 Abs. 1 Sitze 2 und 3 Im-
moWertV 21 durch Zu- oder Abschldge oder in
anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Ver-
gleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allge-
meinen Wertverhéltnisse von denjenigen am
Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sol-
len vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 Im-
moWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten
(vgl. § 19 ImmoWertV 21) heran-gezogen wer-
den.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder
anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur
Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute
Grundstiicke sind Vergleichspreise gleichartiger
Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige
Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach
Lage und Art und Maf} der baulichen Nutzung
sowie Grofe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise kon-
nen insbesondere auf eine Fliacheneinheit des
Gebéudes bezogen werden. Der Vergleichswert
ergibt sich durch Multiplikation der Bezugsein-
heit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Ver-
gleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs.
1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu
beriicksichtigen.

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

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs-
oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf
ei-ne geeignete Bezugseinheit bezogene Werte
fiir Wohnungs- oder Teileigentume mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen. Diese Richtwerte konnen der Er-
mittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt
werden (vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein
gemdf § 20 ImmoWertV 21 fiir die Wertermitt-
lung geeigneter Richtwert fiir Wohnungs- oder
Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der sei-
nen Wert wesentlich beeinflussenden Zustands-
merkmale hinreichend bestimmt sein.

Mehrere Vergleiche
Fiir die Vergleichswertermittlung konnen gem.

§ 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R.
absolute) geeignete Vergleichspreise fiir Woh-
nungs- oder Teileigentum herangezogen wer-
den. Fiir die Vergleichswertermittlung wird ein
Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis
(pro m?> WF/NF) an die allgemeinen Wertver-
héltnisse und die wertbeeinflussenden Zustands-
merkmale des Bewertungsobjekts angepasst.
Der sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet)
gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richt-
werten ergebende vorldufige relative Ver-
gleichswert wird der Ermittlung des Vergleichs-
werts des Wohnungs- oder Teileigentums zu
Grunde gelegt.

Erfahrungswert
Wird kein geeigneter Richtwert fiir Wohnungs-

oder Teileigentum verdffentlicht und liegen
keine Vergleichspreise fiir Wohnungs- oder Tei-
leigentum vor, so kann die Vergleichswerter-
mittlung hilfsweise auf der Basis eines Erfah-
rungswerts fiir mit dem Bewertungsobjekt ver-
gleichbares Wohnungs- oder Teileigentum
durchgefiihrt werden.

Der Erfahrungswert wird als marktiiblicher
,,Durchschnittswert aus Erfahrungswissen des
Sachverstandigen® der Vergleichswertermitt-
lung zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschldge

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorldufigen
(gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert
des Wohnungs- oder Teileigentums beriicksich-
tigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vor-
handenen abweichenden Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und
der dem vorlédufigen (rel.) Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen berei-
nigten Vergleichswerts auf der Basis von markt-
konformen Vergleichspreisen, eines Richtwerts
und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das
Kauf-preisniveau) auf dem Grundstiicksmarkt
fiir Wohnungs- und Teileigentum am Werter-
mittlungs-stichtag bereits hinreichend beriick-
sichtig, ist eine zusitzliche Marktanpassung
nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise
(kurzfristige) Marktverdnderungen eingetreten,
die in die Bewertungs-ansitze (insb. Vergleichs-
preise, Richtwert, Erfahrungswert) noch nicht
eingeflossen sind, sind diese durch eine sachge-
mife Marktanpassung nach Mafigabe des § 7
Abs. 2 ImmoWertV 21 zu beriicksichtigen.

Verkehrswertableitung aus den Verfahrens-
ergebnissen

Nach § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21 ist der Ver-
kehrswert (Marktwert) aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewich-
tung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten

,,Ergebnis* des herangezogenen Verfahrens sind
der Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert des
Grundstiicks, die nach den Vorschriften des
Teils 3 der ImmoWertV 21 unter ergéinzender
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt sowie der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male nach Mafigabe der §§ 7 und 8 ImmoWertV
21 ermittelt wurden.

Der Abschnitt ,,Verfahrenswahl“ dieses Ver-
kehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermitt-
lung des Verkehrswerts herangezogenen Wer-
termittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert,
dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertrags-
wert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufprei-
sen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb
(direkte oder indirekte) Vergleichswertverfah-
ren, d.h. verfahrensméBige Umsetzungen von
Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren
deshalb gleichermalen in die Néhe des Ver-
kehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Er-
mittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:
a) von der Art des zu bewertenden Ob-
jekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite-
oder substanz-wertorientierte Preisbildung im
gewohnlichen Geschéftsverkehr) und
b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlés-
sigkeit der zur Erreichung einer hohen Markt-
konformitit des Verfahrensergebnisses erfor-
derlichen Daten.
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