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Wertermittlungsergebnisse (Zusammenfassung)

- Bewertung nach aulerem Anschein -

Auftraggeber Amtsgericht Kénigs Wusterhausen Az.: 8 K 55/25

Wertermittlungsstichtag 19.11.2025

Objektart: (im Wesentlichen) unbebautes Grundstiick
Objektadresse: Hainweg 3, 15741 Bestensee
Grundbuchamt: Amtsgericht Kénigs Wusterhausen

Grundbuch von Blatt Bestandsverzeichnis Nr.
Bestensee 978 1

Gemarkung Flur Flurstick(e) Flache
Bestensee 11 372 800 m?

Lage- und Objektbeschreibung

Das Grundstlick befindet sich in einer Randlage der Gemeinde Bestensee. Die unmittelbare Umgebung ist
gepragt von ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung sowie Flachen der Land- und Forstwirtschaft. Das
Grundstiick ist de facto unbebaut (lediglich ein offenbar Uberaltertes, abbruchreifes Gartenhaus mit Anbau-
ten und ein abbruchreifer Schuppen sind vorhanden) und im Rahmen des § 34 BauGB bebaubar.

Grund und Boden

Merkmal Auspragung

Entwicklungszustand baureifes Land

Art der Nutzung

Allgemeines Wohngebiet, § 34 BauGB

ErschlieBung

voll erschlossen

abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei
Besonderheiten:
Denkmalschutz | Altlasten Baulasten Uberbauten Bodenordnung sonstiges
nein nein nein nein nein
Bebauung:

e Gartenhaus mit 2 Anbauten, vermutlich Holzstanderkonstruktion, auf Betonfundament, Fassade ver-
brettert, Holzfenster mit Einfachglas, Holzdach mit Dachpappe und Kunststoff-Wellplatten, Stroman-
schluss, Grundflache insgesamt ca. 60,5 m?, augenscheinlich jahrelang ungenutzt, abbruchreif,

e Schuppen, Holzstdnderkonstruktion, Wande und Dach aus Holz, mit angebautem Schauer, Grundfla-
che insgesamt ca. 33 m?, abbruchreif

AuBenanlagen: Baume und Straucher, Zaun (insgesamt nicht werthaltig)

Besonderheiten: starker Wildbewuchs

Ergebnisse

Bodenwert insgesamt rd. 180.000,00 €
AuRenanlagen rd. 0,00 €
besondere objektspezifische Merkmale rd. 33.400,00 €
Verkehrswert rd. 147.000,00 €

Bewertungsobijekt: (de facto) unbebautes Grundstiick Seite 2
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1 Aligemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstlick, bebaut mit einem Gartenhaus mit Anbauten und
einem Schuppen mit Schauer

Objektadresse: Hainweg 3, 15741 Bestensee
Grundbuchangaben: Grundbuch von Bestensee, Blatt 978, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Bestensee, Flur 11, Flurstiick 372, Flache 800 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Kénigs Wusterhausen
Zwangsversteigerungsabteilung
Schlossplatz 4, 15711 Kénigs Wusterhausen

Auftrag vom 11.08.2025 (Datum des Auftragsschreibens)
Az.: 8 K55/25

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 19.11.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 19.11.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

Tag der Ortsbesichtigung: 19.11.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Die Gebaude konnten tiberwiegend nur von auf3en, d.h. von

den zuganglichen Garten- und Grinflachen des Grundstlicks
aus bzw. durch Fenster und sonstige Offnungen, in Augen-
schein genommen werden. Die Bewertung erfolgt deshalb nach
aulerem Anschein.

Die Begehung des Grundstiicks war durch dichten Wildbe-
wuchs (Brombeerpflanzen) sehr erschwert,

Teilnehmer am Ortstermin: der Sachversténdige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  vgl. Anhang
gen, Informationen:

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: (de facto) unbebautes Grundstiick Seite 5
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2 Markt- und Standortanalyse
21 Makrolage

2.1.1 Standortcharakteristika

Der Landkreis Dahme-Spreewald besteht seit dem 6. Dezember 1993 infolge der Kreisgebietsreform im
Land Brandenburg. Er setzt sich im Wesentlichen aus den vormaligen Altkreisen Kénigs Wusterhausen,
Luckau und Libben zusammen. Mit einer Flache von 2.262 km? erstreckt sich der Landkreis Dahme-Spree-
wald von der Berliner Stadtgrenze im Norden bis zum Spreewald im Siden.

zum Berliner Umland gehdren die Stadte Kdénigs Wusterhausen, Mittenwalde und Wildau sowie die
amtsfreien Gemeinden Eichwalde, Schonefeld, Bestensee und Zeuthen. Dem weiteren Metropolenraum
sind die Stadte Libben und Luckau sowie die Amter Schenkenlandchen, Unterspreewald, Lieberose/Ober-
spreewald und die Gemeinden Bestensee, Heideblick, Heidesee und Markische Heide zugeordnet. Die
Amter Unterspreewald und GolBener Land haben sich am 1. Januar 2013 zum Amt Unterspreewald
zusammengeschlossen. Per 30. Juni 2014 leben im Landkreis Dahme-Spreewald 161.300 Einwohner. Das
entspricht 71 Einwohnern pro Quadratkilometer. Mit dieser Bevdlkerungsdichte zahlt der Landkreis zu den
dinn besiedelten Gebieten in Deutschland. Der Bundesdurchschnitt betragt 226 Einwohner pro Quad-
ratkilometer und selbst der Durchschnitt im Bundesland Brandenburg liegt mit 83 Einwohnern pro Quad-
ratkilometer noch geringfligig héher. Die Bevdlkerung ist Uber das Kreisgebiet nicht gleichmaRig verteilt,
sondern weist eine deutliche Konzentration im Berliner Umland auf. Das Berliner Umland liegt mit 297
Einwohnern pro Quadratkilometer Gber dem Bundesdurchschnitt, entsprechend gering ist demgegeniber
die Bevolkerungsdichte im weiteren Metropolenraum.

Der seit langerem prognostizierte demographische Wandel ist im Landkreis Dahme-Spreewald aktuell
nicht spirbar. Die raumlich begrenzten Wachstumsgebiete im Berliner Umland und entlang der Infrastruk-
turachsen Uben weiterhin Ansiedlungsanreiz aus. Damit verbunden ist eine positive Entwicklung der Bevél-
kerungszahl im Berliner Umland und eine Stagnation der Bevdlkerungszahl im Weiteren Metropolenraum.

Der Landkreis Dahme-Spreewald ist verkehrstechnisch gut erschlossen. Der bereits bestehende Flugha-
fen in Schonefeld soll in den nachsten Jahren als Flughafen Berlin Brandenburg Willy Brandt BER in
Funktion gehen und damit die zentrale Luftverkehrsanbindung der Hauptstadtregion gewahrleisten. Durch
den Landkreis fuhren in Nord-Sud-Richtung die Bundesautobahnen BAB 13 und BAB 113 (Berlin-Dresden),
in Ost-West-Richtung die Bundesautobahnen BAB 10 (sudlicher Berliner Ring) und BAB 12 (Berlin-Frank-
furt (Oder)). Nach der 2008 erfolgten Eréffnung der BAB 113 besteht eine direkte Anbindung an die Berli-
ner Stadtautobahn, was zu deutlich verkirzten Verkehrsverbindungszeiten und Standortverbesserun- gen
im angrenzenden Einzugsgebiet flihrt. Zahlreiche Bundes-, Landes- und Kreisstralen sorgen fiir gute
Verkehrsverbindungen im Kreisgebiet. Mit den Eisenbahnlinien Berlin-Dresden und Berlin-Cottbus verlau-
fen wichtige Verkehrsadern von der Bundeshauptstadt in den Stdosten Deutschlands durch den Land-
kreis. Weiterhin bestehen S-Bahnverbindungen von Koénigs Wusterhausen und Schénefeld zur Bundes-
hauptstadt Berlin. Im Berliner Umland haben sich in den zuriickliegenden Jahren, begunstigt durch Stand-
ortvorteile und sehr gute Verkehrsanbindungen, wirtschaftliche Schwerpunkte entwickelt. Hier konzentrieren
sich Gewerbegebiete insbesondere mit Handels- und Dienstleistungsangeboten, deren Einzugsgebiet Giber
den Bereich des Landkreises Dahme-Spreewald hinausgeht.

Die Arbeitslosenquote liegt in 2024 im Landkreis Dahme-Spreewald fast unveréandert zum Vorjahr bei 4,1
%. Im Land Brandenburg betragt die Arbeitslosenquote zum selben Zeitpunkt 6,0 % (Bundesrepublik
Deutschland: 5,7 %)

2.1.2 GroBRraumige Lage

Bundesland: Brandenburg

Kreis: Landkreis Dahme-Spreewald

Ort und Einwohnerzahl: Gemeinde Bestensee (ca. 9.200 Einwohner)

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: (de facto) unbebautes Grundstiick Seite 6

Az.: 8 K55/25 15741 Bestensee, Hainweg 3




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

Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte: Berlin (ca. 45 km entfernt)

Landeshauptstadt: Potsdam (ca. 50 km entfernt)

BundesstralRen: B 246 Zossen — Beeskow (ca. 2,7 km entfernt)

Autobahnzufahrt: BAB 13 Schonefelder Kreuz — Dresden, An-
schlussstelle Bestensee (ca. 6 km entfernt)

Bahnhof: Bestensee (ca. 2,7 km entfernt)

Flughafen: Berlin Brandenburg BER (ca. 25 km entfernt)

2.1.3 Makrolage-Rating

Die Gemeinde Bestensee gehért zum Landkreis Dahme-Spreewald im Bundesland Brandenburg. Besten-
see zahlt 9.171 Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 4.317 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushalts-
grofke rund 2,12 Personen betragt. Bestensee weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemaf
Definition des BBSR innerhalb des Verdichtungsraumes Berlin. Das BBSR teilt Bestensee raumlich der
Wohnungsmarktregion Berlin zu, wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen
Rahmenbedingungen der Nachfrage, als Giberdurchschnittlich wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belauft sich auf Ebene
der Gemeinde Bestensee auf 262 Personen. Damit weist Bestensee im Vergleich zur nationalen Entwick-
lung Uberdurchschnittliche Zuwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreis-
grenze) fallen im Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den hochsten Wanderungs-
saldi 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) z&hlen 31,9% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 43,5% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 24,6% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der gréte Anteil mit rund 22,3% (Deutschland: 21,4%) kann
der Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhangig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres
Paar» (55+ J.) mit 20,6% (Deutschland: 16,8%) und «Alterer Single» (55+ J.) mit 20% (Deutschland:
22,6%).

Bestensee weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 4.640 Einheiten auf. Dabei handelt es sich
um 2.238 Einfamilienhduser und 2.402 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei
rund 48,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) stark tUiberdurchschnittlich. Mit 32,6% handelt
es sich bei der Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 5 Rdumen (22,4%) und 3
Raumen (18%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen
2018 und 2023 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 3,4% hoher aus als in Deutschland (0,61%).
Dies entspricht insgesamt einer Fertigstellung von rund 794 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevolkerung 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: 30. September 2025) in Bestensee bei den EFH bei 4.400 EUR/m?,
bei den ETW bei 5.122 EUR/m>. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen Lagen
bei Neubauten bei rund 14 EUR/m? pro Monat bzw. 10,7 EUR/m? pro Monat bei Altbauten. GemaR den
Preisindizes von FPRE haben die Preise von Einfamilienhausern in den letzten 5 Jahren im Landkreis
Dahme-Spreewald um 19,9% zugelegt. Die Preisveranderung von Eigentumswohnungen liegt bei 31,5%.
Die Marktmieten fiir Mietwohnungen haben sich im gleichen Zeitraum um 37,3% verandert.
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2.2 Situation auf dem Immobilienmarkt

Der Markt fur unbebaute Baugrundstiicke in Bestensee zeigt sich aktuell ruhiger und selektiver als in den
Vorjahren. Wahrend die Nachfrage nach Wohnraum grundsatzlich stabil bleibt, ist das Interesse an Bau-
grundstiicken aufgrund hoher Baukosten und Finanzierungskosten spurbar zurlickgegangen. Viele Kaufin-
teressenten verschieben Neubauvorhaben oder priifen Alternativen wie Bestandsimmobilien.

Die Bodenrichtwerte liegen derzeit im Durchschnitt bei etwa 145 €/m? und sind zuletzt leicht riicklaufig. Die
tatsachlich aufgerufenen Angebotspreise fir Grundstiicke bewegen sich weiterhin deutlich dariiber, zeigen
jedoch ebenfalls eine Seitwarts- bis Abwartstendenz. Verkaufer missen zunehmend realistisch kalkulieren,
wahrend Kaufer eine starkere Verhandlungsposition haben als noch vor wenigen Jahren.

Insgesamt bietet der Grundsticksmarkt in Bestensee aktuell Chancen fur gut vorbereitete Kaufer, insbeson-
dere bei erschlossenen Grundstiicken in guten Lagen. Kurzfristig ist nicht mit starken Preissteigerungen zu
rechnen; vielmehr spricht vieles flr eine Phase der Konsolidierung.

2.3 Mikrolage

2.3.1 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand;
Entfernung zum Ortszentrum (Rathaus) ca. 1,5 km;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 2 km entfernt;
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2,5 km entfernt;
Schulen und Arzte tiw. in der Gemeinde, ansonsten in den um-
liegenden Stadten;

mittlere Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzungen in der Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

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

2.3.2 Mikrolage-Rating

Bei der Adresse Hainweg 3 in der Gemeinde Bestensee handelt es sich gemal Mikro-Lagerating von FPRE
um eine durchschnittliche Lage fur Wohnnutzungen (3,1 von 5,0), eine Lage mit Defiziten fir Blro-Immobi-
lien (2,1 von 5,0) sowie eine Lage mit Defiziten fir Einzelhandelsliegenschaften (2,0 von 5,0).

Die Lage hat gemafl dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,7 von 5,0). Aulerdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Fernsicht vor (3,0 von 5,0). Es handelt sich um
eine ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 0,0 und 1,0 Grad.

Das Image fir Wohnnutzungen ist mittelmaRig. Das Image flr Buronutzungen ist unterdurchschnittlich. Das
Image flr Einzelhandelsnutzungen ist unterdurchschnittlich. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr
dinn besiedelt, die Einwohnerdichte betragt weniger als 25 Personen pro Hektar. In unmittelbarer Nahe
(Umkreis von 150 Meter) sind altere Personen mit 39% am starksten vertreten. Es folgen Personen mittle-
ren Alters mit 25%, Kinder mit 18% und junge Personen mit 17%. Gemafl den Nachfragersegmenten im
Wohnungsmarkt (FPRE) ist die Mittelschicht mit 44% (43% in der Gemeinde) die dominierende soziale
Schicht in der ndheren Umgebung. Mit 30% folgt die Oberschicht und mit 26% die Unterschicht. Die domi-
nante Lebensphase gemal FPRE bilden Paare mit Kindern.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als ungunstig zu beurteilen (1,5 von 5,0).
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Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebie-
ten als durchschnittlich bis gut (3,5 von 5,0). Die nachste Griinflache ist etwa 175 m entfernt, der nachste
Wald rund 75 m. Die Distanz zum nachsten Gewasser, ein See, betragt rund 300 m.

Die Anbindung an das o¢ffentliche Verkehrsnetz ist schlecht (Rating: 1,9 von 5,0). Die Lage bietet eine gute
Anbindung an das StralBenverkehrsnetz (Rating: 3,5 von 5,0). Die Fahrdistanz bis zur nachsten Autobahn-
auffahrt belauft sich auf ca. 5,4 km.

Der Standort ist sehr ruhig (Rating: 5,0 von 5,0).

3  Weitere Grundstiicksmerkmale

3.1 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront: ca. 20 m;
(vgl. Anlage 2)
mittlere Tiefe: ca. 40 m;

GrundstiicksgréRRe: insgesamt 800,00 m?;

Bemerkungen: rechteckige Grundstlicksform

3.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart: Anliegerstralie; StralRe mit geringem Verkehrsaufkommen
Strallenausbau: ortsublich ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege nicht vorhanden;

Parkstreifen (unbefestigt) vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und elekirischer Strom, Trinkwasser; Kanalanschluss,
Abwasserbeseitigung: Erdgas unbekannt

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Gartenhauses,

samkeiten: vermutlich zweiseitige Grenzbebauung des Schuppens
Baugrund, Grundwasser (soweit augen- Es liegt vermutlich gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich): vor.

Eine Internetrecherche auf der Webseite des LBGR Branden-
burg ergab keine Anhaltspunkte fiir Sachverhalte, die die Be-
baubarkeit des Grundstiicks im Rahmen des § 34 BauGB ein-
schranken. Hinweise auf aulergewdhnliche Grundwasserver-
haltnisse haben sich nicht ergeben.

Altlasten Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Behoérde (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 berucksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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Gemal den Ergebnissen einer durchgefiihrten Datenrecherche im “Geoport” — Informationssystem der On-
Geo GmbH (vgl. Anlage 8) besteht fiir den Bereich des Bewertungsobjekts eine sehr geringe Hochwasser-

Hochwasser- und Starkregengeféahrdung

gefahrdung und eine geringe Starkregengefahrdung. Die Auspragung dieser Parameter ist im Bodenricht-
wert enthalten, eine weitergehende Bertcksichtigung nicht erforderlich.

3.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

3.4 Offentlich-rechtliche Situation

3.41

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz:

3.4.2

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 11.08.2025 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Grundbuchs, folgende Eintragungen:

¢ Reallast,

e Vorkaufsrecht;

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Diese Eintragungen / Belastungen sind gemaR den Bestimmun-
gen des Zwangsversteigerungsrechts fir den hier zu ermitteln-
den Wert unbeachtlich, vgl. [10], § 74a, Rn. 52. Die Berlcksich-
tigung erfolgt an anderer Stelle, vgl. §§ 51, 91 ZVG (siehe ggf.
auch Ausflihrungen in Kap. 5).

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

Aktivvermerke sind im Bestandsverzeichnis nicht eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene wertbeeinflussende Lasten oder
Rechte, z. B. besondere (aulergewdhnliche) Pacht- oder Miet-
bindungen, wurden nicht festgestellt bzw. sind nach Stellung-
nahme der zustandigen Behdrden nicht gegeben.

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

Nach schriftlichen Auskinften der zustandigen Denkmalschutz-
behoérden sind auf dem Grundstlck keine Baudenkmale oder
Bodendenkmale vorhanden. Das Grundstlick liegt auch nicht in
einem Denkmalbereich (vgl. Anlage 8).

Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

AG Konigs Wusterhausen

Bewertungsobijekt: (de facto) unbebautes Grundstiick

Seite 10

Az.: 8 K 55/25

15741 Bestensee, Hainweg 3




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS "
ipl.- Betriebswi ng g ((\Q RICS

Sachverstandiger fur Immobilienbewertung

T EGNE < BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢
weitere Satzungen gemal BauGB: Das Bewertungsobjekt liegt nach den vorliegenden Informatio-
nen nicht im Geltungsbereich einer weiteren Satzung nach
BauGB.
Bodenordnungsverfahren: Das Grundstiick ist zum WE-ST laut Auskunft der zustandigen

Behorde in keine Bodenordnungsverfahren einbezogen.

3.4.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Auskinfte der zustandigen Behérden bzw. der von dort zur
Verfigung gestellten Unterlagen sowie der Feststellungen im Ortstermin durchgefihrt.

Hinweise auf baurechtswidrige Umstande sind daraus nicht ersichtlich. Aufgrund des vermutlichen Baujahrs
kann von Bestandsschutz ausgegangen und die formelle und materielle Legalitat der zuletzt ausgelbten
Nutzungen bei der Wertermittlung unterstellt werden.

3.4.4 Naturschutzrecht

Natur- und Landschaftsschutzgebiete

Laut Auskunft der zustandigen Behdrde ist das Flurstlick Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes Teu-
pitz-Kériser Seengebiet’ (vgl. Anlage 4). Unmittelbar wertrelevante Auswirkungen sind nicht ersichtlich.

Biotope
Da von der zustandigen Behdrde keine Aussagen zum Vorhandensein von geschitzten Biotopen getroffen

wurden und keine Anhaltspunkte fir das eventuelle Vorhandensein wahrgenommen wurden, wird davon
ausgegangen, dass solche auf dem Grundstlick nicht existieren.

3.4.5 sonstige offentlich-rechtliche Normen

Vom Umweltamt wurde darauf hingewiesen, dass in Bestensee eine Baumschutzsatzung existiert.

Diese Sachlage ist augenscheinlich fur die Grundstlicke der Bodenrichtwertzone typisch. Es wird deshalb
davon ausgegangen, dass diesbeziglich ggf. bestehende Wertbeeinflussungen bereits im Bodenrichtwert
abgebildet sind.

3.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist voll erschlossen.

Bescheide nach BauGB und/oder KAG fiir bereits erfolgte Stra-
Renausbaumaflinahmen stehen nach Auskunft der zustandigen
Behorde nicht aus. Der Ausbau der ErschlieBungsanlagen ist in
absehbarer Zeit nicht vorgesehen.

Aufgrund des offenkundig bereits lange zurlickliegenden Zeit-
punkts des Anschlusses des Grundstlickes an die &ffentlichen
und privaten Ver- und Entsorgungsnetze (Wasser, Strom, Gas)
erscheint die Geltendmachung diesbezuglicher Forderungen
(Anschlussbeitrage etc.) als unwahrscheinlich.

Offene Betrage fir die erfolgte abwassertechnische Erschlie-
Rung werden im Rahmen der Zwangsversteigerung geltend ge-
macht.

Das Grundstiick ist als beitrags- und abgabenfrei
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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 &ffentlich-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 Gartenhaus mit 2 Anbauten und einem Schuppen mit Anbau (Schauer) be-
baut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt war zum Zeitpunkt der Besichtigung ungenutzt (vermutlich bereits Uber einen langeren Zeit-
raum).

4 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebaude und Aullenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind.

Es wird nochmals ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Inaugenscheinnahme der Gebaude
weitgehend nur von auBen méglich war. Beschreibung und Bewertung erfolgen insofern nach dem
auBeren Anschein.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Erkenntnissen aus dem Ortstermin bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-

wie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft.

Baumangel und -schaden wurden nicht aufgenommen, da das Gebaudeensemble offensichtlich aufgrund
Alters und Zustands nicht mehr wirtschaftlich nutzbar und damit abbruchreif ist.

4.2 Gartenhaus

Baujahr:
Bauart:
AuRlenansicht:
Keller:
Dachform:
Dach aus:

Tlren

Boden:

Fenster:
Ausstattungsmerkmale:
Besonderheiten:

Zustand:

ca. 1960 (sachverstandige Schatzung)

vermutlich Holzstdnderkonstruktion, auf Beton-Fundament;
Fassade verbrettert, lackiert;

vermutlich nicht unterkellert;

Satteldach (geringe Dachneigung), Anbauten Pultdacher;
Holz mit Verbretterung und Dachpappe,

Anbauten tlw. mit Kunststoff-Wellplatten;

Holztlren (Fullungs- bzw. Falttiiren);

Beton;

Holz mit Einfachglas;

Strom- und Wasseranschluss, vermutlich beheizt vermutlich
mit Elektro-Nachtspeicherofen;

Abwasserableitung vermutlich in abflusslose Grube (baujahrsty-
pisch), Standort der Grube konnte nicht festgestellt werden.
aufgrund des Alters und nach offenbar langerem Leerstand
baufallig (Sanierung unwirtschaftlich, daher abbruchreif)
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4.3 Schuppen mit Schauer

Baujahr: 1960 (sachverstandige Schatzung);
Bauart: Holzstanderkonstruktion;
AuRenansicht: verbrettert, gestrichen;

Tlren Holztlren;

Boden: unbekannt;

Fenster: keine vorhanden;
Ausstattungsmerkmale: Stromanschluss

Zustand: abgenutzt, baufallig (abbruchreif)

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Gartenanlagen und Pflanzungen, Ein-
friedung (Zaun, Hecken)
insgesamt Uberaltert und ohne Wert

5 Zu den Fragen des Gerichts

5.1 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

Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen offenkundig nicht (aktuell besteht keine Nutzung).

5.3 Gewerbebetrieb

Auf dem Grundstiick werden derzeit augenscheinlich keine Nutzungen, damit auch kein Gewerbe, ausge-
fuhrt.

5.4 nicht mitbewertete Maschinen oder Betriebseinrichtungen

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

5.5 Scheinbestandteile und Zubehér
Scheinbestandteile i.S.v. § 95 BGB und Zubehor i.S.v. § 97 BGB wurden nicht vorgefunden.

5.6 Verdacht auf Hausschwamm

Verdachtsmomente flr einen Befall mit Echtem Hausschwamm haben sich nicht ergeben.

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

5.8 baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen; Baugenehmigung

Baulasten, baubehdérdliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Auflagen wurden von der Baubehdérde
nicht mitgeteilt (vgl. Kap. 3).
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5.9 Fremdbebauung; Mitbenutzungsrechte

Derartige Besonderheiten sind nicht mitgeteilt oder anderweitig festgestellt worden.

5.10 dingliche Rechte / Belastungen

In der Abt. Il des Grundbuchs sind Lasten bzw. Dienstbarkeiten vorgetragen:

Ifd. Nr. 1:

“Eine Reallast- bestehend in Leistung wiederkehrender Beitrage fir die g Befestigung, Pflasterung, Entwas-
serung und- Beleuchtungsvorrichtungen der Stral3e langs des Grundstiicks fiir die Gemeinde Bestensee auf

30 Jahre seit der Eintragung unter Bezugnahme auf d i e Bewilligung vom 22. August 1941 eingetragen am
07. Juli 1942.”

Ifd. Nr. 3:
“Gemeinschaftliches Vorkaufsrecht gemaR § 20 VermG fir ..., geb. 1927 und ..., geb.
1920.”

Es ist mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit davon auszugehen, dass tatséchliche Forderungen
aus dieser Lasten bzw. Dienstbarkeiten nicht mehr erhoben werden. Daher sind diese offenkundig obsolet,
I6schungsreif und ohne Einfluss auf den Verkehrswert, abgesehen vielleicht von den (im Verhaltnis zum
Verkehrswert sehr geringen und daher vernachlassigbaren) Kosten in Zusammenhang mit einer angestreb-
ten Léschung.

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist fur die vorliegende Wertermittiung ohne Bedeutung.

5.11 Energieausweis

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

5.12 Schornsteinfeger
Zustandiger Bezirksschornsteinfeger ist It. Landesinnungsverband des Schornsteinfegerhandwerks Bran-
denburg:

15746 Grol} Koris

5.13 Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

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

5.14 Gebaudeversicherung

Uber méglicherweise existierende Gebaudeversicherungen liegen keine Informationen vor.

5.15 Wirtschaftliche Einheit mehrerer Grundstiicke

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

AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobijekt: (de facto) unbebautes Grundstiick Seite 14
Az.: 8 K55/25 15741 Bestensee, Hainweg 3




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

6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Gartenhaus mit Anbauten und einem Schuppen mit
Schauer bebaute Grundstiick in 15741 Bestensee, Hainweg 3, zum WE-ST 19.11.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bestensee 978 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Bestensee 11 372 800 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

6.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

(vgl. Anlage 13)

6.2.2 Zu dem herangezogenen Verfahren

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein mit abbruchreifen Altgebauden (Gartenhaus mit Anbauten,
Schuppen) bebautes und damit de facto um ein unbebautes Grundstiick.

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

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert unbebauter Grundstlicke 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 Vergleichsgrundstticken und

e der mittelbare Preisvergleich mit geeigneten Bodenrichtwerten.

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

Die Bodenwertermittiung erfolgt auf der Grundlage des Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung auf
die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsobjekts (vgl. § 26 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwertberechnung fiir
das Gesamtgrundstiick” dieses Gutachtens).

Nach Berticksichtigung eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
ergibt sich aus dem Bodenwert der Vergleichs- und damit der Verkehrswert des Grundstlicks. Zu den beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zahlen u. a.:

Abweichungen vom normalen Grundstiickszustand (hier z. B. die noch erforderliche Freilegungskosten);

miet- oder pachtrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der ortsliblichen Pacht),

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke, und

Abweichungen in der Grundstlicksgréle, insbesondere, wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar sind.

6.3 Vergleichswert- / Bodenwertermittlung

6.3.1 Das Vergleichswertmodell der Imnmobilienwertermittilungsverordnung

(vgl. Anlage 13)
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6.3.2 Bodenwertermittlung auf der Basis von Bodenrichtwerten

Der Bodenrichtwert (BRW) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den mafgeblichen Stich-
tag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden und etwaige Ab-
weichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
stlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachgemaf berlicksichtigt werden kénnen. (§ 9 Abs. 1
ImmoWertV 21).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Werter-
mittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenricht-
wert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Ver-
gleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert (§§ 24 -26 ImmoWertV 21).

Far die anzustellenden Bewertungen liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. §196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der verdéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich 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.

6.3.3 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (fiir eine mittlere Lage) 230,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2025. Das Bodenricht-
wertgrundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 800m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 800 m?

6.3.4 Bodenwertberechnung fiir das Bewertungsgrundstiick

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
19.11.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 230,00 €/m?

(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
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Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2025 19.11.2025 X 0,980 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,000 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 225,40 €/m?
Flache (m?) 800 800 x 1,000 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000 ES
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- = 225,40 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 225,40 €/m?
Flache X 800 m?
beitragsfreier Bodenwert = 180.320,00 €

rd. 180.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 insgesamt 180.000,00 €.

6.3.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der aktuell vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf den 01.01.2025. Zuletzt
wurden wegen Anderung der makrodkonomischen Rahmenbedingungen eine Stagnation und tlw. auch ein
leichter Rickgang der Bodenpreise beobachtet (vgl. [12]). Diese wird der Bewertung zugrunde gelegt. Fur
die Entwicklung im 2. Halbjahr gibt es allerdings noch keine verifizierbaren Anhaltspunkte, so dass dahinge-
hend keine weitere Berlicksichtigung erfolgen konnte..

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

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

E4

Die Flache des Grundstiicks entspricht der eines durchschnittlichen Grundstiicks der Bodenrichtwertzone.
Eine diesbezlgliche Anpassung des Bodenrichtwertes ist nicht erforderlich.

E5

Aufgrund gleicher bzw. ahnlicher Merkmalsauspragung bei Richtwertgrundstick und Bewertungsgrundstick
ist eine Anpassung nicht erforderlich.

6.3.5 Weitere Wertansatze in der Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Freilegungskosten oder Pachtrechte) zu bertcksichtigen.
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AuBenanlagen

WertmaRig relevante Aul3enanlagen wurden nicht vorgefunden. Die vorhandenen Baume / Straucher sind
augenscheinlich Gberwiegend Wildwuchs und zudem wegen des sichtbaren Zustands wertlos. Auch die Ein-
friedung muss bei Wiederaufnahme der Nutzung erneuert werden.

Marktibliche 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 marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Dies war hier jedoch 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 beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Hier musste eine Wertminderung wegen des erforderlichen Abbruchs des Gartenhauses und des Schup-
pens, der fachgerechten Entsorgung der Abbruchmaterialien (zzgl. Schadstoffzuschlag) sowie der Rodung
des Wildbewuchses anzubringen. Der Werteinfluss dieser Umstande wurde in Anlehnung an Angaben in der
Literatur [1], [4], [5] sowie regionale Erfahrungswerte fiir derartige MalRnahmen sachverstandig geschatzt.

AuBerdem wurde noch ein (sachverstandig geschatzter) Risikoabschlag fir verdeckte Mangel, Verunreini-
gungen etc. angesetzt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung
Weitere Besonderheiten -33.400,00 €

e Abbruch Bauwerke, insg. 300 m? uR, vgl. Anlage 10  -15.000,00 €
(rd. 300 m® uR x 50 €/m?)

e Entsorgung belastete Materialien, z. B. Holz A4 -2.400,00 €
(30m?* x 80 €/m?3)
e  Freilegung Aulienflachen, Rodung Wildbewuchs -8.000,00 €
(100 h x 80 €/h)
e Risikoabschlag (verborgene Mangel) -8.000,00 €
800 m*x 10 €/m?
Summe -33.400,00 €

6.3.6 Vergleichswertberechnung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 180.000,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 180.000,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage — 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 180.000,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 33.400,00 €
Vergleichswert = 146.600,00 €

rd. 147.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 mit rd. 147.000,00 € ermittelt.
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6.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der ermittelte Vergleichswert betragt rd. 147.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Gartenhaus mit Anbauten und einem Schuppen mit Schauer bebaute
Grundstiick in 15741 Bestensee, Hainweg 3,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bestensee 978 1
Gemarkung Flur Flurstick
Bestensee 11 372

wird - nach auRerem Anschein - zum Wertermittlungsstichtag 19.11.2025 mit rd.

147.000 €

in Worten: einhundertsiebenundvierzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen wer-
den kann.

Berlin, 19.12.2025 e,
/ .’-'F . £
> ] & / .l 3 IFf'.' ¥,
I IV er
: | ) / 5 _,’/:’;_3/; i f/l ; o S
’ A / his |
P .-'/ = I
Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS i 5, /
hatihet~

Hinweis zu auBergewoéhnlichen Einfliissen auf den Immobilienmarkt

Die aktuelle Situation ist in Zusammenhang mit der seit Februar 2022 bestehenden Ukraine-Krise und den damit einhergehenden politi-
schen und 6konomischen Entwicklungen mit hoheren Risiken in vielen Wirtschaftsbereichen gekennzeichnet. Héchstwahrscheinlich
wird auch der Immobilienmarkt in der einen oder anderen Weise beeinflusst. Vermutlich werden die bereits absehbaren Folgen (u. a.
Verknappung/Verteuerung von Energietragern und anderen Rohstoffen, aufkommende Inflation i. V. m. steigenden Zinsen) nicht ohne
Auswirkungen auf den Immobilienmarkt und das dortige Preisniveau bleiben.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investment-
markte, wie auch die individuellen Auswirkungen auf dem Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, noch nicht abschlieRend
bestimmbar. Trotz der genannten Umstande ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Die mo-
mentanen Einschatzungen uber die aktuellen Wertverhaltnisse mussen auf dem Grundstiicksmarkt vor dem Hintergrund des derzeit
unabsehbaren Fortgangs der internationalen Krisenprozesse getroffen werden. Die Einschatzungen unterliegen daher einer erhdhten
Bewertungsunsicherheit.

Aufgrund des aktuell noch unklaren Einflusses, den die genannten Vorgange auf die regionalen Immobilienmarkte haben, wird eine
intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberpriifung des Bewertungsergebnisses empfohlen. Der
Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstichtag nach besten Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier
nicht berticksichtigt.

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts gemaR § 839a BGB. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

AuBlerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.)
und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fur kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens verdffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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7 Anhang

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke

BbgBO:
Brandenburgische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

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

ImmoWertA
Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

BNatSchG:
Bundesnaturschutzgesetz

BbgNatSchAG:
Brandenburgisches Naturschutzausfiihrungsgesetz

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

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

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

[4] Kleiber, Wolfgang, u. a. : Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 10. Aufl., Bundesanzeiger Verlag,
Koln, 2023

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

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

[71 Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von Grundstiickswerten im Landkreis Dahme-Spreewald: Halb-
jahresauswertung 1. Halbjahr 2025, Libben,2025

[8] Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Land Brandenburg: Grundsticksmarktbericht
2024, Potsdam, 2025

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

[10] Stober, Kurt: Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG), 23. Auflage, Verlag C.H. Beck, Minchen 2022
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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 Software
zur Anwendung.

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

Daten aus dem Internet (Anbieter):

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.Ibgr.brandenburg.de,
BLDAM (Brandenburgisches Landesamt fur Denkmalpflege und Arch&ologisches Landesmuseum):
https://gis-bldam-brandenburg.de/

LfU (Landesamt fiir Umwelt): https://viewer.brandenburg.de/laerm_BER/

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

7.4 Dbeigezogene Dokumente / eingeholte Auskiinfte

Lfd. Art der Auskunft / des Dokuments Quelle Datum der Auskunft
Nr. ggf. Datum der Erstellung libergeben von | Eingang
1 | Grundbuchauszug Blatt 978 u. v. Auftraggeber 21.08.2025

Stand: 26.06.2025

2 | Auszug aus dem Liegenschaftskataster | Landkreis Dahme-Spreewald 27.08.2025

Katasterbehdrde
3 | Auskunft zu Bodenrichtwerten Internet / BORIS 15.12.2025
4 | Auskunft aus dem Altlastenkataster Landkreis Dahme-Spreewald 24.09.2025
und Naturschutz Dez. Umweltamt
5 | Auskunft aus dem Baulastenverzeich- | Landkreis Dahme-Spreewald 11.09.2025
nis untere Bauaufsichtsbehérde
6 |Auskunft Fragebogen, Flachen Gemeinde Bestensee 07.10.2025
nutzungsplan, Klarstellungssatzung Bauamt
7 | Auskunft Bodendenkmalschutz Brandenburgisches Landesamt | 03.09.2025
fur Denkmalpflege
8 | Auskunft Denkmalschutz Brandenburgisches Landesamt 15.09.2025
fur Denkmalpflege
9 | Auskunft ErschlieBung Wasser/Abwas- | DNWAB mbH 29.08.2025
ser Leitungsauskunft

7.5 Abkiirzungsverzeichnis

BGF: Bruttogrundflache GMB: Grundstuicksmarktbericht

BPI: Baupreisindex GND: Gesamtnutzungsdauer

boG: besondere objektspezifische RND: Restnutzungsdauer
Grundstiicksmerkmale

BRI: Bruttorauminhalt uR umbauter Raum

BRW: Bodenrichtwert WE-ST Wertermittlungsstichtag
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8 Anlagen

8.1  Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stralenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Luftbild
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Auskunft zu Naturschutz und Altlasten
Anlage 5: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 6: Auskunft zum Bodenrichtwert
Anlage 7: Auskunft zum denkmalschutzrechtlichen Status
Anlage 8: Auskunft zu Naturgefahren
Anlage 9: automatisierter Fremdreport zur Makro- und Mikrolage
Anlage 10: Berechnung des umbauten Raums
Anlage 11: Fotolbersichtsplan (Auf3enfotos)
Anlage 12: Fotos
Anlage 13: Wertermittlungsverfahren: Einflihrung, Begriffsbestimmungen und Verkehrswertableitung
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
2 | Landkreis Dahme-Sprecwald [Wokrejs Dubja-Blota] Auszug aus dem
| Katasterbehdrde Liegenschaftskataster
l.\.a- y Rewrergasse 12 Lisgenschatiskanse 1:1000
i 15807 Libben
8B 101818 Erstolit am V.08 2024
Flarahack qary CRarmainde HEsandhon
Fiu n e Dt wine Sporsewald [Drudss- Blote]
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Auskunft zu Naturschutz und Altlasten

Landkreis Dahme-Spreewald
Der Landrat

Dmremal lew. Al Ami T0r Umsveit und Lasdwirtschat

urleis Aldaliwirtschalts- | wilsio Bo-

denschutzbehdede

MBeagchrit: WeirbasgeraBe 1

Metzing Immaobilienbewseriung 1SS07 LUSEER (SO swaia)

Herrn Matthias Metzing Besbeilerin;

Rykestralie 26 Zinmes

10405 Berlin Wesmnillung: Q3546 20-0
Durchrwahl 03545 20,
Faax: 02548 H-2M7
E-Mail® wmaretarij dahme-spreewald de
Akterrsichen 87 4-72916-25-705
Dt M .082025
b Schreben vom 21.08.2023
tr Zeichen: 121010725

Gruncshick Bastenses, Bestonsoa, Hainweg 3

Gemarkung Bastenses, Fiur 11, Furstick 372
Varhaben Auskunit 2u naturschutr- und bodenschuzrachitichen Awlagen und Beschrankungen

Auskunfl zu naturschulz- und bodenschutzrechtlichen Aullagen und Beschrankungen

Sehr geehrter Herr Metzing,

beziglich Ihrer Anfrage zu naturschutzrechtlichen und bodenschutzrechilichen Belangen auf o. g.
Grundstiick, geben die untere Maturschutzbehdrde und die untere Abfalhwirtschafts- / untere Boden-
schutzbehdrde folgende Stellungnahmen ab:

Stellungnahme der unteren Naturschutzbehtrde (UNB) Frav Walther

Das Verhabonsgabiot befindet sich innarhalb des Landschaftsschutzgebiotes "Toupitz-Kérniser Sean-
gebiet”, welches durch den Beschluss Nr. 1872 des Bezirkstages Potsdam vorn 191015872 auf der
Grundlage des §§ 2 und & des Gesetzes zur Erhaltung und Fllege der heimischen Matur vem
04.08.1854 (Naturschutzgesetz) unter Schutz gestellt wurde, Der Sachverhalt des Landschafis-
schutzgebietes st bei zukdnftigen Yorhaben zu berbcksichtigen.

Wor dem Hintergrund der aktuellen natumnahen Ausprigung des Grundstiickes méchie ich an dieser
Stelle auf die generelle Einhaltung des Antenschutzes gemd® § 44 BNatSchG hinweisan. Flr alle
kiinftigen baulichen Malnahmen und Vorhaben ist die Einhaltung und Umsetzung des Artenschutz-
rechtes des Bundesnaturschutzgesetzes sicherzustellen. Bei allen kiinftigen Vorhaben, die den Ab-
rss eines Gebaudes, den Um- oder Ausbau von Dachgeschossen sowie Fassaden oder die Fillung
eines Baurmnes beinhalten, ist die Untere Naturschutzbehérde entsprechend zu beteiligen.

Das Flurstiick liegt innerhalb des Gelungsbareiches dar Baumschutzsatzung der Gemeinde Bas-
tensee. Die vorgenannie Satzung kann unter nachfelgendem Weblink eingesehen werden:

Faup gestandete in ¥ avslardons in Banky =] et

Foestarganae 12 15807 Libben (Bpreswald) 15711 Konige Wusternausen  Mnekoansmsuignce  wers dabrma-sprsneaic de

15807 Libben [Spreswal) 4 Brochum i ale 41 Sourbmuuen Poham E-Mall

Fostanschal Welrbougeraile Tund 30 Schubwag 1 b 1BAM: DEIZ 1606 0000 posctfidabm s spreswald de’

Prsiach 14 41 FHauptiais 41 Fereanagiatz 10 36N OR4A AT Db grraewien Ebie Adwiser dewn

15604 Likbben (Sprewwalt}  Logensireie 17 M Wemer. Sirde 7 8 B WELADEDIPME P 0 EFgiany imslecar i
1545 Luekm chna % gnahur undioio: Venchinzdey
Monsgmgacss ¥ Teasen
Fartbacn-3n 2 Kark Lisbicrach-Str 157
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Auskunft zu Naturschutz und Altlasten

Seile 2 BF A-T2518- 20 T00

hitps:/fwwaw. bestense e delfileadmin/civeery 12061 020forms/Baurmschutzsalzung-27 .04.202 1 .paf

Himweis:

Ich weisa darauf hin, dass mit der urmaweltrechilichen Auskunft keine baurechtliche Einschatzung zur
Flache getroffan wird,

Filr baurechtliche Anfragen wenden Sie sich bitte an der Bavordnungsamt des Landkreises Cahme-
Spreswald.

Stellungnahme der unteren Abfallwirtschafts-/ Bodenschutzbehorde (uUAWB/UB) Herr Soika

Bozuglich vorhandener Alllasten / aftiastverdichliger Flachen nach § 2 Abs, 5 und 6 BBodSchG!
gebe ich Ihnen gem. BbgUIG? folgende Auskunft;

Cias Grundstick

Beslensee, Bestensee, Haimweg 3
Gemarkung Bestensee, Flur 11, Flurstick 372

=t nach dern derzetigen Kenntnisstand nicht als altlastverdéchtige Flache baw. Altlast im Altlasten-
und Bodenschutzkataster des Landkreises Dahme - Spreewald registriert.

Mit freundlichen GriBen
im Aufirag

Gesalz zum Schuiz wor schiadichen Belenvaranderngen und 2 Sankrung van Aflesien (Bundes-Bodeschutzgesets - BBudSehis) vem 17
iz 1993 (BGBL 13, 302) i der auzal gelienden Fasang
= Urswabnformelionsgesetz dos Landet Brasdonturg SogUiG) wom 26 Waee 2007 [GVEL | M, 6 5.74) in oo rumed gellenden Fassung
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Dezemat bew. Ami:

Anschrift:

Baarbeitar/in;

Varmitdung:
Durchwahl:

E .
Aktenzeichen:

inF Sahraiben vam:
Ihr Zeichsn:

Bauordnungsamt

unters Bauaufsichtsbehorde
Besthuyenweg 14

15807 Liibban {Spraswaid)

baulast@danme-sprasws
G304

0121.040025

Gemarkung

Hesiensee

ch einer Auskunit aus dem Bauiasien-

im Auiirag
Anlage
Kostenbescheid
Hauptshix g in Ver dorte In di Intarnet
Reutergases 12 15807 LObben (Spraewsid) 15711 Kinigs i . daher da
15907 Libben (Spraewald]  Besthovenweg 14 Brilckensiraie 41 Sparkazga In Potsdam E-Mall
Postanschrifi Welnbergsrake 1 und 30 Schubwag 1b 1BAN: DE20 1605 0000 postffdahme-spreswald.da®
Fostfach 14 41 Hawplstrale 51 Fontansplatz 10 1000 5242 52 * Dia penennian E-hiall Adrasden deanan
15804 Libben {Epreewsld)  Logenshals 17 Max-Wemear-Sirala 7 8 BIC: WELADEDMPME  fwr dam Emplang infacher Misaiungan
15026 Luckau chne Signalur undfodar Varscdisasing.
MNonnengasse 3 Zeasan
Harl-Mane-Str, 21 Kark-| labknecht-Str. 157
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald
Tel: +49 3546 20 2758
E-Mail: gaa@dahme-spreewald.de
Bodenrichtwerte 01.01.2025
Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfreie Stadt Dahme-Spreewald

Semairide Bestonsee

BRW-Name Bestensee, Vordersledlung W #0102

Zonennummer 020001 02

Stichtag 01.01.2025

Bodenrichtwert (in Eura/m?) | 230

Entwicklungerustand Bauraifes Land (B}

Art der Nutzung ‘Wohnbaufldche (W)

Grundsticksflidcha (in m®) BOD

beitragsrechtlicher Zustand | bedragsral frei)

| 12020 FiaecheWM_2025 pof
hetpsifputachterausschuss brandenburg defsixemsimedia. php/SiGMB_LOS pdf

Der Rodenrichiwert (8 196 Absatr 1 BauGH) ist der durchschnittiche Lagewert des Bodens In einer abgegrenzien 7one
{Bodenrichtwertzone). Er 1st bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksfliche eines fir cle Zone typischen, unbe-
bauten, fikthven Grundstlcks (Bodenrichtwertgrundstick), Das Bederrichowertgrundstiick wird mit selnen grund- und
bodenherogencn werthesinfiussenden Grundsticksmerkmalen (7.8, At und Mag der baulichen Nutzung) beschrieben,
In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstick unbebaut wire, Abweichimgen eines eineelnen GrundsiOcks vom Bodenrichiwerigrundstick in den
werthestimmenden Grundsticksmerkmalen - wia Art und Mall cder Mutzung, ErschiieBungsmustand, spezielle Lage, Bo-
denbeschaffenheit und Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel Abweichungen seines Bodenwerts vom Boden-
richtwert. 5o knnen Insbesoncers pinzaine Grundsticke oder Grundstickstelie mit elner vom Bodenrichtwertgrund-
stiick abweichenden Art der Mutzung oder Qualitat, wie zum Belsplel Grinflichen, Waldfachen, Wasserfidchen,
Verkehrsfachen und Gemainbedarfslidchen, Bestandtell der Bodenrichiwertzone seln; der dort angegebene Boden-
richtwert gilt nicht fir diese Grundstucke (8 15 Abs, 2 ImmoWerTv).

Mit dicser Badenrichtwertinformation ist keine Aussage dber den Wert eines cinzelnen Grundsticks in der Boden-
richtwertzone oder die Anwendbarkel des Bodenrichrwerts im Einzelfall verbunden. Weitere Erlduterungen au den Bo-
denrichtwerten und thren Grundstlicksmerkmalen werden in den JErduterungen zu den Bodenrichtwerten® zur Verf-
pung gestelit,

Dieser Auszug wurde aus BORIS Land Brandenburg generiert.
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Dahme-Spreewald

Bodenrichtwerte 01.01.2025

— | SF gl
Vi Lt
LA - iv

T
W aar =
i, I

e T
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e

/

Geodaten € GeoBasis-DEALGE & Gutachterausschiisse fir Grundstickswarte, di-defby-2-0, boris.brandenburgde
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irrfn@mntzing-immnhilimlmwmm!.da
Van: = @bddam, brandenburg.de >
Gesendet Mantag, 15, September 2325 1744
An: Matzing immaobilienbewertung Berlin
Betreff: AW Bwangaversteigerungsverfahren beim AG Kdnigs Wusterhausen, Hainweqg 3, Bestensee
- wig Sauskunfrsersuchen Denkmalschunz
Sehr gechite l,
In Beantwortung lhres Schrelbens vom 02.09.2025 und mit Anfrage rum Denkmatschutz, mdchte ich Ihnen
mitteiien, dass sich aul dem Grundshiick
Hainweg 3, 15741 Bestensee
keine eingetragenen Baudenkmale im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes
(BhgDSchG) vom 1,8.2004 belinden und das Grundsitck in keinem Denkmalbemeich llegt
Zur weiteren Kldrung des Sachverhaltes seitens der Bodendenkmalpiiage wenden Sie sich bitte an
E-Mail: & bidam brandenburg.de
Mit freundichen GriBen
[
Fachrefarentin Inventarisation
Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum
Winscdorfer Filaiz 4
C-15806 Lossean (Oristedl Winsdarf)
Fon: 033702211
Fax: 033702211
EMait o] brandenbu
mmm‘.lngrcrhﬂ Landemissam H.r.'umﬂﬂmrg
imavier sinen Basuch wert]
W pfes s m-bran den 4l
DEMEMALZEIT - Der Podeast des BLODAM
Erandenburgisches Landesamt Denkmalpfleqge.
fur Denkmalpfiege und MehrWert
Archiolegisches Landesmuseum als du denkst.
50 Jahre Europdisches Denkmalschutzjahr
Dig E-Mad-Adresss dior nur dom Empfang ainfochor Miteilungen, st ordfal keinen Zugang fire digifal signiedo wnd
{ oder verschifisselte Dokimente
Infermalicnen zum Datenschoulz gem. Akl 13, 14 DSG VD fnden Sie pntar; fitfpsAidan-
1
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Braadenburgeehes Landesamt

LAND BEANDENBURG fiir Denkmalpflege und
Archdologisches Landesmusoum
Adiking Bodendenkmakegs /
Archéologiaches Landosmusaum

kv Wit 8 EVASS Pasees Coutran wanety e Wisacked

2 Wilnzdler Malz 4-5
Metzing Immobdienbewertung [-15506 Zeasen
9 Dewmmat A chdologische Denkmalpllegs
Rykeshata 20 i enieabegigd
10403 Beriin Earbedlorn O MAMSS
Toletan;  (CE707211
Nur par E-Mail: info@matzing-Immaobilenbewartung.de Durchwaht 033702211
Tedefax: 3Er0E

Wingdorl, den 3. Seplember 2025 i bangenbg o

Iriianal wvew GipOkaT 600 DiTNaonbuU

B Teachen, Ukeer Iachen

Auskuntt zum Bodendenkmalstatus - Gemarkung Bestensee, Flur 11, Flurstiick
372 = Hainweg 3 In 15741 Bestensee (Lir, Dahme-Spreewald)
Ihwe: Anfrage vom 02 092025

Lehr geshria Damen und Hemen,
2u Ihrer ﬁ.rlﬁ'.—u_]a hinst:hlﬁm des H:Jdﬂrrrlanlrn.'aistm.is 0.g. Liegenschaft kann ich lhnan
mlltulluﬂ in

pitige -. LEire isa auf ai g Lt ".l'ursarqirh
*Bls.an wr pduch da".u.lf I'ln dass M:ﬂl ml manthcthn odar bislang noch nichi
sktenhundig gewordanen Bcdendenkmelen zu rachnen ist
Im Falle dar Entdackung bisher unbekannter Bodendenkmale bestaht laut Gazetr dber
dan Schutz und dia Pllege der Denkmale im Land Brancenburg Meldanficht (§ 11 Abs. 1
und 2 BbgDSchG) sowie die Pflcht zur unverdnderten Erhaltung und zum Schutz vor
Gafaheen bis zum Ablauf einer Woche nach Entdeckung (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG),

Diesa  Auskunft batrift ausschileflich den Bodendenkmalstatus  Ju  evenfuell
vorhandanen Baudankmalem erhelen Sie bel Nachirage Auskunit durch das BLOAM,
Abtedung Bau- und Kunstdenkmalphege, Dezemnat Inventansation,

Mt fraundichen Crifan

im Aufirag

Refarentin

Dignes Sohralben wurde slokironisch erstall und ist chne Linerscheift gliia

Die E-Maik-Adrmase dent e cem Eroplang einlacher Miitaiungan, sie erfiinet kemen Sugang Kir digial sigriers und §ooss
warschiusseita Douments
Informadionen Tum Cienschutz gem Atikel 13, 14 CECV0 Snden Sie unter, e ol baanderoun dudslanschue)
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ZURS Hochwassergefihrdung E

15741 Bestensee, Hainweg 3 Geoport

i oy = "
“‘“ﬂ‘:*' r-.n-_..=I|= L i Wi, . R .

11708 (Y
“ GE2 GH3 Gia

Frarmnr s raes P Gyl gl w4 s asf ey STUmn B e G _— iTne =1y
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Starkregengefihrdung E
15741 Bestensee, Hainweg 3 Geoport

Geflihrdungskilatse der Objektadresse

TR '

stark mittel sehr gering
Stsrarogengalnnndag
Awbfern wor Fibann ond Gast ket s (s | Fwerah herrie. Wvkemgin 21 mrbwes s Eer i e lingen anmrien Wsdacer bt o e (797 [ Farts
Chssrvatice Citar] Sabise sin Tystesn wr Raaloboniriung crenebe s Dt kam de Relcapradihrisng T jodet Hiuahilt o Deutstbard ettt
i
Datengeebls

Clobi Dwlitseian Jetram |Lr Lums, one Maurslanrt (UL Datertmrtiimlong 2017
#aecamigri s agar e Srast Mg - Diubschiun, £ Opan SErmstblag « Mrwirkends, Stend) 2038 (05 36543

ok LS hmene Dot o o St ones 0USSAI0E ey 1102005 uil o it chi #in Searvice
D deroo-ges Gel, s galen die aligeresen Geaport Yertrage- und IRERAMGTOSCEUnGET im dar Salte' L
aktuelber Forin, Copyiigle 0 Ly fprs 8 (ropds L 1013
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Wohnimmoabilien Makrolage E
15741 Bestensee, Hainweg 3 Geoport
Bundesiand Brasdene g
Kreis mhme-Spreawald :
“Eemeindatyp Agglamerationssdume - Hndliche Kraise, sonstige
| : _-'.;enmiu'crs‘ £ .
Hanoeshauptstadt [Entfamung zum Zentrum] Patsdam (47,0 k)
Machstes Stadtoenlminm {Lulllinis: Mitterwalde, Stadk (4,8 ko)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
‘Elmwchner{Gemeinda) | £.590 IE;:fu.fkraFt pro Elnwohner {Gemende] in 239457
B 9 - :
{Haushalte (Gemeinde)  ~ 4604 [Kaufkraft pro’ Elnwohnir (Guartiery in Eurn 22,463
Anteile der a4 g aul G Fie Bevolkerungsentwickiung in %
10,000 1
£.000 *
2
o ¢ - - | - “ B —
4000 I -2
-4
Z.000 h
o . [! 1% 0 0 2022 23
I roswer [ Ereerbetavge [ Aeobne [ Gemneinge I e rteestan
Kaufiraft-Index Arbeltslcsengeote in Yo Auslindercucte In %
7 - 20
: 1% B gt
43
L e 17 105
; ] F | samence
2 52
i : . B o
B i o e |

60 ED 100 120 140 150 180

it
GumBe Bavdianr ey weatedoh g

Gusie LagesinachBang

it gl - Sl OO SRS varrs 1202 200N suil wree Qiaa’t i in HEvies
& gaken de aligarwnen feoport Cartrage- und ERmEchacirgungeT im dar Galte &
akgiadlenr Forin, Copyiihe 0 i -Gredol & G e JaES
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Waohnimmuobilien Mikrolage

15741 Bestensee, Hainweg 3 Geoport

MIKROLAGE
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Bild 2: Gartenhaus, westliche Gebaudeecke
AG Konigs Wusterhausen Bewertungsobjekt: (de facto) unbebautes Grundstlick Seite 39

Az.: 8 K 55/25

15741 Bestensee, Hainweg 3




Dipl.- Betriebswirt (FH) Ing. Matthias Metzing MRICS -~
Sachverstandiger fiir Immaobilienbewertung (l\ RICS
< BRICS Registered Valuer ¢ CIS HypZert (F] ¢

Anlage 12: Fotos
Seite 2 von 7

Bild 3: Gartenhaus, im Vordergrund nodecke des Anbaus (hinten)

Bild 4. Gartenhaus mit Anbau rechts (hier links im Bild)
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Bild 5: Anbau hinten

Bild 6: Blick in den Anbau rechts
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Anlage 13:

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 Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffen-
heit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Wertermittlungsobjekts ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Ver-
hiltnisse zu erzielen wire.”

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

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschla-
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 Sachverstandigen, das fiir die konkret anste-
hende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder
besser noch: die geeignetsten) Wertermittlungs-
verfahren auszuwihlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 sind
zur Ermittlung des Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,

o das Ertragswertverfahren und

e 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 gewohnli-
chen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogen-
heiten und den sonstigen Umsténden des Einzel-
falls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

Die in der ImmoWertV 21 geregelten drei klas-
sischen Wertermittlungsverfahren (das Ver-
gleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfah-
ren) liefern in Deutschland -wie unten noch aus-
gefiihrt wird- grundsétzlich 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 Aussagefahigkeit; Redu-
zierung der Risiken bei Vermdgensdispositio-
nen des Gutachtenverwenders und des Haf-
tungsrisikos des Sachverstandigen).

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es,
den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194
BauGB, d.h. den im nichsten 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 Geschéftsverkehr”
im nédchsten Kauffall). Die einzelnen Verfah-
ren sind nur Hilfsmittel zur Schétzung 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. 5 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 Grofen 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-.

Wertermittlungsverfahren, Einfiihrung, Begriffsbestimmungen und

o Ertragswertverfahren:
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 verfahrensméfBige Umsetzungen des Kaufpreisver-
gleichs; sie liefern gleichermaflen (nur) so marktkon-
forme Ergebnisse, wie zur Ableitung der vorgenannten
Daten eine hinreichend grole 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 ergénzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV
21). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den mafB-
geblichen Stichtag und hinsichtlich Représenta-
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 Verdffentli-
chung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse ver-
pflichtet (§ 193 Abs. 51. Vm. § 196 Abs. 1 Satz
1 BauGB). Der BRW ist bezogen auf den Quad-
ratmeter der Grundstiicksfldche (Dimension:
€/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grund-
stiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Merkmalen, wie ErschlieBungszustand,
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 Sétze 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 Grundfldchenberechnung 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 Gebéude 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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