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Wohn- und Geschaftshaus

Baujahr ca. 1780/1839; Teil-Keller, Erd-
und Dachgeschoss, nicht ausgebauter
Dachraum, in Innenstadtlage der Stadt

- | Juterbog im Sanierungsgebiet seit 1993,

modernisiert und saniert nach 1990 und
nach 2012 /Elektro, Heizung, Sanitar,
Fenster, Fassade, Ausbau des OG

Bodenrichtwert

ca. 72 € / m?2/ sanierungsbeeinfluBter
Zustand unter Berilcksichtigung der
rechtlichen u. tatsdchlichen Neuordnung

Gewerbliche Nutzflache / EG
200 m? gesamt / Nutzungséanderung 2019

ca. 110 m2 Cafe mit Bilderladen links
ca. 90 m2 Gewerbeflache rechts

Wohnflache / DG
WFL/NFL ca. 335 m2

ca. 135 m2 WFL
vier Sanitarbereiche, FuBbodenheizung

Bauzustand modernisiert und saniert ab ca. 2012.
Instandsetzungsbedarf vorhanden
Stadtebaurecht Sanierungs- Gestaltungs- Erhaltungs-
satzung und Denkmalschutz
Verflugbarkeit Nutzungsfrei im EG rechts und im OG
AZ / Auftraggeber 17 K144 - 2023 / AG Luckenwalde

Wertermittlungsstichtag / Ortstermin

20. April 2023 mit Innenbesichtigung

Marktwert, unbelastet

Gutachten

375.000,00 €

GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835

17 K2/23
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1. Allgemeine Merkmale

| Zweck der Wertermittlung |
Vorbereitung der Festsetzung des Verkehrswertes durch das Vollstreckungsgericht i.R.
der Teilungsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft, ermittelt nach
§ 194 BauGB im Zusammenhang mit § 74 a ZVG und den aktuellen
Wertermittlungsrichtlinien ImmoWert V 2021 und ImmoWertV 2010 einschlieBlich der
dazugehdrigen Richtlinien.
Ortstermin=Bewertungsstichtag=Qualitatsstichtag: 20. April 2023 mit Innenbesichtigung

| Protokoll der Ortsbesichtigung
Die Gutachterin dokumentierte vor Ort die Baulichkeiten selbst, in Anwesenheit des
Mitarbeiter des Sachverstédndigenbiros, Herrn Dipl. Ing. Bernd Alinsky und der
Eigentiimer, Antragsteller mit Bruder und Antragsgegnerin mit Freundin.
Andere eingeladene Beteiligte nahmen den Ortstermin nicht wahr.
Der Antragsteller erlaubte Einblick in ein Gutachten aus 2010, das nicht auf die
aktuellen  Wertermittlungsrichtlinien Ubertragbar st auch  wegen der
Bodenwertsteigerung seither und der zu diesem Zeitpunkt noch nicht erfolgten
MaBnahmen zur Sanierung, Modernisierung, insbesondere im Erdgeschoss links und
im Obergeschoss. 2010 war der Laden rechts vermietet, unterhalb der Ortstblichkeit,
zum Bewertungsstichtag 20.04.23 ist Leerstand zu verzeichnen.
Das Gewerbe links wurde vorher als Gaststatte genutzt, aktuell ist seit ca. 2019/2020
eine Bilderausstellung mit Café in Nutzung.
Es handelt sich in der Nutzung um Gastgewerbe und Dienstleistungsflache
Die Besichtigung umfasste das gesamte Grundstiick, bebaut mit einem Wohn,- und
Geschéaftshaus aus ca. 1780/1835, massiv errichtet mit Teilkeller, Erdgeschoss,
Obergeschoss und teils ausgebauten Dachgeschoss. Um ca. 1948 ist in den Akten eine
Nutzung als Backerei mit Ladengeschéft zu verzeichnen.
Das Gebaude ist mit einer groBzligigen Wohnung im Obergeschoss ca. 2012
ausgebaut, der Dachraum kann optional ausgebaut werden, der Keller wurde nicht
besichtigt, 50% sind Kriechkeller.
Es existieren Seitenanbauten am teils ausgebauten Dachgeschoss und zwei zum Hof
hinfGhrende Anbauten.
AuBBenanlagen erscheinen rundum normal gepflegt. Die Durchfahrt zum Hof hat
erheblichen Instandsetzungsbedarf.
Das nahe Umfeld im Zentrum der Stadt Jaterbog ist mit &hnlichen Gebaudearten
bebaut, die zum Geltungsbereich von Sanierungs,- Gestaltungs,- und Denkmalschutz-
Satzung gehdren; der Standort Jiterbog liegt im auBeren Entwicklungsraum, die
Wohnlage im Zentrum der Altstadt ist mittel wegen dem hohen Durchgangsverkehr,
aber nachgefragt.
Die vor mehr als ca. 200 Jahren errichtete Immobilie wurde ca.2012 zum Zweck der
Eigennutzung und Vermietung erworben mit einem Kaufpreis von ca. 31.000 € im
Rahmen der Zwangsversteigerung im unsanierten Zustand.
Zum Bewertungsstichtag und Ortstermin befindet sich die Immobilie in Nutzung durch
die Antragsgegnerin, das Gewerbe rechts und die Wohnung im OG sind nutzungsfrei.
Im derzeitigen Zustand ist die Immobilie sofort weiter verauBBerbar bzw. zu Wohn- und
Gewerbezwecken nutzbar, als Eigentimer oder Mieter, was hier nicht voraussehbar ist.
Auf dem Grundstiick befinden sich keine Stellplatze.
Der Innenausbau einschlieBlich Raumaufteilung der Gewerbe- und Wohnflache ist sehr
individuell erfolgt, in der Regel wird dadurch eine ausgesuchte Zielgruppe
angesprochen mit Interesse flr groBzigiges Wohnen und Gewerbe in der Altstadt.
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| Urheberschutz

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Vervielfaltigung oder andere Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Auftraggebers erlaubt. Im Kontext mit Zwangsversteigerungen bzw.
Teilungsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Verfahrens im
Internet veréffentlicht werden, eine Veréffentlichung fir andere kommerzielle Zwecke ist
nicht gestattet.

| Haftung
Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend werden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall - und Wa&rmeschutz,

tierischem oder pflanzlichen Schadlingsbefall in Holz und Mauerwerk, Rohrfral3 sowie
schadstoffbelasteter Baustoffe vorgenommen. Die Funktionstichtigkeit der Anlagen
Heizung, Elektro und Sanitar wurden vor Ort auftragsgeman nicht Gberprift.
Demgemal Ubernimmt die Unterzeichnete keine Haftung fir vorhandene im Gutachten
nicht aufgefihrte, da nicht erkannte Schaden und Mangel gegentber Dritten,
insbesondere gegentber dem evtl. Ersteher in der Teilungsversteigerung.

Die Auftragnehmerin haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes, die
sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Die Haftung
ist fir jeden Einzelfall begrenzt auf die Vermdgensschadens-Haftpflichtversicherung.

Sollten sich zwischenzeitlich wertrelevante Andqrungen der Fakten bzw. Grundsticks-
daten ergeben, behélt sich die Gutachterin eine Uberarbeitung der Wertermittlung vor.

| Gegenstand der Bewertung

Wohn- und Geschaftsgebaude in massiver Bauweise, Altbau ca. 1835
Nebenanlage in Grenzbebauung hofseitig und als Anbauten
AuBenanlagen

Grund und Boden

Reparaturstau als Wertminderung

Wohn-Mieten Stadt Jiterbog

Gewerbemieten Dienstleistung / Laden

Stadtebaurecht / Sanierung / Gestaltung / Denkmalschutz

oNOO O~ WOWN =

| Gutachtenauftrag umfasst

1 Gutachten fir das AG LW, 5x 44 Seiten
2 2 x Fotos fur den Aushang im AG ) 2 Seiten
3 CD mit Gutachten als Internetversion + KU

| Gutachtliche Ermittlungen

Die Wertermittlung basiert auf Grundlage der Bauakte, der organisierten Unterlagen
zum Bewertungsobjekt in den Amtern, der durch den Eigentimer Ubergebenen
Aktenlage und Informationen sowie der Erkenntnisse nach der durchgefiihrten
Ortsbegehung als Innenbesichtigung in Anwesenheit der Beteiligten.

Die Angaben Uber nichtsichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen
und dem Baujahr entsprechend allgemeiner Merkmale.

Von der Sachverstdndigen wurden weitere Nachforschungen beziglich nicht
eingetragener Rechte (Stadtebaurecht) und Altlasten angestellt.
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Die FlachenmaBe wurden anhand der Grundrisse und Schnitte aus der Aktenlage
entnommen und anhand einfacher Aufmessungen vor Ort Uberpruft.

Die ermittelten Ergebnisse sind Uberschlagig und fir den Zweck der Wertermittlung
ausreichend genau.

Recherchen / Auskiinfte / Auswertungen

1 Auswertung der Ubergebenen Unterlagen sowie Informationen der Beteiligten Ort
2 Einsicht in die Grundakten im Amtsgericht Luckenwalde am 13.04.23 und
3 Einsicht in die Bauakten im Archiv des Bauamtes Luckenwalde am 13.04.23

gemalB amitlicher Terminvorgabe nach Beantragung des Termins und
Recherchen nach den Akten
3 Gutachterausschuss in Luckenwalde wegen vergleichbaren Kaufpreisen flr
Wohn- und Geschéaftshauser im Sanierungsgebiet; aktuelle Daten aus dem
Marktbericht 2022 wegen Anwendung der Modelle fir LSZ und RND
4 Studium des Modells des Gutachterausschuss in Luckenwalde zur Bewertung
von Ertragswertimmobilien geman ImmoWertV2010;
Studium der neuen ImmoWertV2021 und Vergleich und Anpassung der Modelle
aus 2010 und 2021 zwecks Konformitat
Mietpreise fur fir Wohnen und Gewerbe in Jiterbog und Umfeld
Auskunft der Stadt Juterbog zum Planungsrecht
Auswertung Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2023
0  Ausklnfte zu Altlasten, Sanierungssatzung, Denkmalschutz

(6]

= O 00 N

2. Rechtliche Wertmerkmale
2.1, Zur Anwendung der ImmoWertV 2021

Ab dem 01.01.2022 wird die bisherige ImmoWertV2010 abgel6st durch die
ImmoWertV2021. Sie ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag anzuwenden,
allerdings sind die dazu erforderlichen Anwendungshinweise (ImmoWertA) bisher noch
nicht verbindlich verdffentlicht und die Gutachterausschiisse haben ihr regionales
Datenmaterial noch nicht auf die neue Verordnung umgestellt. Um die Daten des
Gutachterausschusses anzuwenden, gilt der Grundsatz der Modellkomformitat, d.h.
wenn die Bewertung im Rahmen der Modelle des jeweiligen Gutachterausschusses
erfolgt, kann abweichend zur Gesetzgebung vorlaufig auch noch nach der
ImmoWertV2010 ermittelt werden.

Alle wesentlichen Grundsatze samtlicher bisherigen Richtlinien

(Wert R, Bodenrichtwert-Sachwert- Ertragswert-Vergleichswert-Richtlinien) wurden in
die ImmoWertV2021 integriert und sind damit ab dem 01.01.2022 verbindlich
anzuwenden, die bisherigen Richtlinien wurden fir gegenstandslos erklart.

Mit der ImmoWertV2021 werden im Gegensatz zur bisherigen ImmoWertV verbindliche
Modellansatze fir die fur die Wertermittlung erforderlichen Daten, insbesondere
Ermittlung von Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze, vorgegeben.

Eine kurzfristige Modellumstellung durch die Gutachterausschiisse ist jedoch nicht
moglich, daher wurde eine Ubergangsregelung gemafB § 53/2 ImmoWertV21 zur
Gesamt- und Restnutzungsdauer getroffen, die bis 31.12.2024 gilt.

Im Land Brandenburg wird von dieser Regelung Gebrauch gemacht.

Die Ermittlung der Sachwertfaktoren und Liegenschaftszinssatze im Marktbericht des
GAA 2022 in Luckenwalde erfolgte unverandert auf der Grundlage der Richtlinie EW-BB
vom 04.08.2017 und der Richtlinie SW-BB vom 31.03.2014, geédndert am 21,03.2018.
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2.2 Grundbuch und Kataster

| Grundbuch von Juterbog
Bestandsverzeichnis Amtsgericht Luckenwalde Blatt 4305
Ifd. Nr. 2

Gemarkung Juterbog
Flur 1 Flurstlick 546 zu 797 m?2
Gebaude — und Freiflache
GroBe StraBBe 67
Lfd. Nr. 1 fortgeschrieben geman
Veranderungsnachweis 1995 Nr. 60109 und neu
eingetragen als Ifd. Nr. 2 am 02.11.2005;
Bestandsangaben berichtigt am 30.10.2009
Flurstick 268 ist fortgeflihrt in die Flurstiicke 545 und
546.
Abt. | Ifd. Nr. 5.1 und 5.2
zu je V2 Antell
gemal Zuschlagsbeschluss vom 27.10.2011,
AG Luckenwalde 17K40/2012
eingetragen am 03.01.2012
Abt. Il Ifd. Nr. 2
Sanierungsvermerk eingetragen am 23.08.1995
Ifd. Nr. 8
Zwangsversteigerungsvermerk  zum  Zweck der
Aufhebung der Gemeinschaft
Amtsgericht Luckenwalde AZ: 17 K 2/ 23
eingetragen am 23.01.2023

| Bewertung Abt. Il

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abt. || werden auftragsgeman im
Gutachten nicht bewertet, da es dem Amtsgericht obliegt, wie eingetragene Rechte in
der Teilungsversteigerung zu bericksichtigen sind.

Nach Verkauf wird der Zwangsversteigerungsvermerk geléscht.

Die Eintragung des Versteigerungsvermerks in der Abteilung Il ist nur far die
Berechtigten wichtig, die nach Eintragung dieses Vermerkes ein Recht eingetragen
haben, da diese im Verfahren nur dann einbezogen sind, wenn sie ihren Anspruch
angemeldet haben.

| Bewertung Abt. Il

Schuldverhaltnisse in der Abteilung Il werden auftragsgeman in der Wertermittlung
nicht berlcksichtigt. Die Auswertung der Abt. Il ist dem Vollstreckungsgericht
vorbehalten zwecks Aufstellung des geringsten Gebots sowie der Aufstellung des
spateren Teilungsplanes.

| Katasterangaben
Land Brandenburg
Stadt Juterbog
StralBe Grof3e StralBe 67
Flur 1
Flurstick 546
GrundstlcksgréBe 797 m?
Nutzung Gebaude — und Freiflache, Wohnen und Gewerbe
Objektanschrift GroBe StraBe 67 in 14913 Juterbog
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2.3

| Privat-rechtlich

Zum Bewertungsstichtag und Ortstermin am 20. April 2023 ist das Wohn- und
Geschéaftshaus, erworben ca. 2011 aus dem Zwang in Nutzung durch die Eigentimerin,
die das Gastgewerbe im Erdgeschoss links seit ca. 2019/2020 flhrt. Das Gewerbe
rechts und die Wohnung im Obergeschoss sind nutzungsfrei, das bedeutet ca. 66 %
Leerstand seit ca. 2021 / 2022 gemessen an der gesamten Wohn-Nutzflache der
Immobilie

Gemaf Zuschlagsbeschluss vom 27.10.2011 wurde die Immobilie im unsanierten
Zustand zu je Y2 Anteil durch die aktuellen Eigentimer erworben mit einem Bargebot
von 31.000 €. Der Verkehrswert zum Kaufzeitpunkt wird mit ca. 138.000 € angegeben.
Es liegen keine Restitutionsanspriche vor.

| Offentlich-rechtlich

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich einer Gestaltungs-, Erhaltungs-,
Denkmalbereichssatzung mit entsprechenden Auflagen.

Die Stadt ibt kein Vorkaufsrecht aus, die angrenzende Straf3e ist 6ffentliches
StraBBenland.

Das Grundstick ist frei von Belastungen, Beschrankungen, Steuern und Abgaben
gegenuber Dritten sowie frei von Rechten Dritter bzw. ohne Mitbenutzungsrechte
Zahlungsrickstande flr sonstige Lasten sind nicht bekannt.

Vorkaufsrechte von Stadt, Land und Naturschutzbehérden und nach dem
Denkmalschutz werden nicht ausgeilbt gemai § 28 Abs. 1 Satz 3 BauGB und §§ 24 ff.
BauGB

Baulasten sind nach Amtsauskunft nicht eingetragen geméaB § 80 der BauO vom
20.07.1990.

Grunddienstbarkeiten sind aus dem Grundbuch nicht ersichtlich

Altlastenverdacht bzw. Altlastenverdachtsflachen sind augenscheinlich vor Ort nicht
gegeben, Untersuchungen dazu wurden auftragsgemaf nicht durchgefihrt.

Das Grundsttick ist geman Amtsauskunft der Unteren Abfallwirtschafts- und
Bodenschutzbehdrde nicht im Altlastenkataster geman § 29 Abs 5 erfasst.

| Satzungen zu Sanierung, Gestaltung, Erhaltung, Denkmalschutz, Stellplatze

Es handelt sich um einen Altbau, das Vorderhaus wurde ca. 1780, der Seitenfllgel ca.
1839 errichtet in der Art eines Mehrfamilienwohnhauses mit Gewerbeanteil.
Sanierungsverfahren ist im Grundbuch dinglich gesichert in Abt. Il Ifd. Nr.2 vom
23.08.1995.

Sanierungstrager: DSK, Deutsche Stadt- und Grundsticksentwicklungsgesellschaft
mbH in Berlin als Treuhander der Stadt Jiterbog

1 Sanierungssatzung

Das Grundstick gehdért zu einem férmlich festgelegten Sanierung - und
Entwicklungsgebiet ,Altstadt“ gemai § 144 Abs. 2 BauGB der Stadt Jlterbog.

Nach Abschluss der Sanierung sind fir den Eigentimer der Immobilie
Ausgleichsbetrage fallig, bedingt durch eine Bodenwerterhbhung wegen Sanierung.
Das Sanierungsgebiet ist zum Bewertungsstichtag 20.04.2023 nicht aufgehoben.
Folgende baulichen Veranderungen sind genehmigungspflichtig:

Abriss,

Ausbau Dachgeschoss, Dacheindeckung

Fenster, Heizung, Fassade, Warmeschutz,

Kellerausbau, Werbeanlagen
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2 Denkmalschutz

Gestaltungs- und Erhaltungssatzung der Stadt Jaterbog beinhaltet die Wahrung und
Erhaltung des historischen, mittelalterlichen Stadtkerns einschlieBlich
denkmalschutzrechtlicher Auflagen.

Denkmalbereichssatzung vom 083.05.1993 -als sachlicher Geltungsbereich sind
geschitzt:

Stadtgrundriss seit dem Mittelalter

Erscheinungsbild der baulichen Anlagen

Maf3stablichkeit der Bebauung

StraBBen- und Platzraumbildung

Gestaltung der unbebauten Flachen.

Einzeldenkmale werden von der Denkmalbereichssatzung nicht berthrt.

Das Bewertungsobjekt liegt im unter Schutz gestellten Denkmalbereich, der wegen
seiner Einzigartigkeit zu erhalten ist.

Denkmalrechtliche Auskunft:

Das Wohn- und Geschéftshaus ist gemaBR § 2 des BbgDschG ein eingetragenes
Baudenkmal, gefiihrt in der Denkmalliste des Landes Brandenburg.

Alle MaBnahmen und Veranderungen sind nach § 9 BbgDschG erlaubnispflichtig.

Die Material-, Form,- und Werkgerechtigkeit als Grundsatze der Denkmalpflege sind
einzuhalten.

AuBerdem ist das komplette Flurstlick Bestandteil des ortsfesten Bodendenkmals,
dessen Schutz Uiber das BbgDschG geregelt ist, insbesondere §§2,7 und 9.

Der Status des Bodendenkmals steht einer Bebauung jedoch nicht im Wege, wenn der
Bauherr der Dokumentationspflicht gemafi §9 Abs. 3und 4 nachkommt.

Planungen sollten mit der Unteren Denkmalbehérde abgesprochen werden.

Denkmalschutzobjekte durfen i.d.R. nicht

abgebrochen, zerlegt und beseitigt,

umgestaltet oder im Erscheinungsbild verandert,

mit artfremden Materialien instandgesetzt,

und anderweitig genutzt werden.

3 Gestaltungssatzung

Zum Schutz der historischen Altstadt und des Stadtbildes gilt  grundsatzlich, die
VerhaltnismaBigkeit von Schutzzweck und Gestaltung mit Gestaltungsspielraum

als auch klaren Vorgaben einzuhalten, fir Um- Erweiterungs- und Neubauten sowie fir
Anlagen, die von 6éffentlichen Flachen einsehbar sind.

4 Erhaltungssatzung

Das Bewertungsobjekt gehért zu einem geschlossenen Ensemble von Gebauden, die
das Sanierungsgebiet umfasst und an deren Erhaltung 6ffentliches Interesse besteht.
Im Rahmen der Erhaltungssatzung vom 07.12.1992 wird eine Kaufpreisprifung
durchgefiihrt und ein Ausgleichsbetrag erhoben, da es einer sanierungsrechtlichen
Genehmigung nach § 144 BauGB f, zusatzlich zu einer Baugenehmigung, bedarf.

5 Fordermittel

Im Rahmen der innerstadtischen Sanierung sind Férdermittel — die s.g. Hullenférderung
mdglich. Die Fdérdermittel werden im Rahmen eines objektiven Punktesystems nach
Bedurftigkeit des Gebaudes vergeben. Geman Auskunft des Sanierungstragers ist das
Bewertungsobjekt im Umsetzungsplan der nachsten Jahre nicht enthalten, also ist eine
Férderung nicht wahrscheinlich.

6 Steuerliche Auswirkungen

werden im Gutachten nicht bericksichtigt.

Die Untere Denkmalschutzbehérde erteilt Auskunft Gber Steuerverglinstigungen.
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7 Mietpreisbindung

Mit der Inanspruchnahme o6ffentlicher Férdermittel ist eine Zweckbindungsfrist (nur zu
Wohnzwecken) von 25 Jahren nach Sanierung sowie eine Belegungs- und
Mietpreisbindung verbunden.

Da das Bewertungsobjekt nicht geférdert ist, kdnnen die Mieten frei vereinbart werden.

| Stadtebaurecht

1 Baurecht
Bescheid Uber die sanierungsrechtliche Genehmigung eines Bauvorhabens im férmlich
festgelegten Sanierungsgebiet wurde am 07.11.2005 erteilt.

Geschossflachenzahl 0,75 Geschossflache ca. 600 m?
Grundflachenzahl 0,46 Grundflache ca. 370 m2
Baumassenzahl 2,32 Kubatur ca. 1.858 m3
2 Die Bebauung des Bewertungsobjektes erfolgt als genehmigungspflichtiges

Vorhaben nach § 144 Bau GB, gemaR Sanierungsbescheid der Stadt Juterbog, der
folgende Merkmale beinhaltet:

Innenbereichslage, es gilt § 34 BauGB

Darstellung im Flachennutzungsplan als Mischbebauung

kein Bebauungsplan

es gelten Sanierungs-, Gestaltungs-, Erhaltungs,- und Stellplatzsatzungen sowie
Denkmalschutz;

Mittlere bis gute Wohn- und Geschéftslage

geschlossene Bebauung

voll erschlossenes Grundstick

bebaut mit Vorderhaus und Anbauten rechts und links in der Art von Seitenflligeln
Baujahre im 18./19. Jhd.

3 Bauordnungsrecht

formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen und Nutzungen
wird hier vorausgesetzt. Die Ubereinstimmung des Vorhabens mit den vorliegenden
Bauzeichnungen wurde auftragsgeman nicht geprift. Die Flachenermittlungen im EG
und OG erscheinen in der Aktenlage widersprichlich.

5 Auflagen

nach § 145/ Abs. 2 BauGB sind i.R. der Sanierung erteilt, d.h. die Nutzung muss der im
stadtebaulichen Rahmenplan aufgezeigten entsprechen, d.h. es sind keine, das
Wohnen stérenden Einrichtungen erlaubt

| ErschlieBung / Baugrund

1 Baugrund

augenscheinlich normal tragfahig, gewachsen, auftragsgemafl wurden besondere
Untersuchungen und Nachforschungen dazu nicht durchgefihrt; es wird davon
ausgegangen, dass die lagelblichen Baugrund- und Grundwassersituation in die
Bemessung der Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

2 Grundwasserverhaltnisse

wurden auftragsgeman nicht untersucht; keine Hochwassergefahr

es werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bodenverhéltnisse vorausgesetzt, ohne
Grundwassereinflisse.

3 ErschlieBungszustand

ortsiiblich erschlossen nach Bau GB und KAG; Wasser, Abwasser, Elektro, Gas,
Telefon am 6ffentlichen Netz,

Grof3e Straf3e ist eine voll ausgebaute BundesstraBe mit Natursteinpflaster,
StraBBenbeleuchtung, mit beidseitigen Gehwegen; mit Parkstreifen.
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Offentliche Parksituation ist wenig angespannt, das Wohngrundsttick verfiigt zum Bwst.
nicht tGber eigene Stellplatzflachen.

4 Beitrags- und Abgabenzustand

Das Grundstlick ist hinsichtlich der Beitrage flr ErschlieBungseinrichtungen beitrags-
und abgabepflichtig.

ErschlieBungsbeitrage fir Abwasseranschluss sind nicht zu erwarten

Der Ausgleichsbetrag, der vom Sanierungstrager ermittelt wurde, ist abgelést.

3. Tatsachliche Wertmerkmale
3.1. Standort und Lage des Grundstlicks
| Immobilienstandort Landkreis Teltow Flaming / |

LK TF qilt als einer der bedeutendsten Naherholungs- und Urlaubszentren der neuen
Bundeslander mit zahlreichen Seen und Naturschutzgebieten.
Die wichtigsten Wirtschaftsstandorte befinden sich im Norden in der Region Zossen.

| Stadt Jiiterbog |
Juterbog liegt im Mittelzentrum des LK TF. Die Stadt Juterbog mit ca. 11.000
Einwohnern befindet sich stdlich des LK TF im weiteren Metropolenraum des Landes
BRB. Durch die wunderschdne und abwechslungsreiche  Landschaft rund um
Juterbog fuhrt der deutschlandweit 1angste Rad- und Skaterweg — die Flaeming- Skate
mit vielen reizvollen kleinen Orten, Kléstern und Kirchen
Rathaus, Dammtor, Liebfrauenkirche, Eierturm, Ménchenkirche, Zinnaer Tor, Abtshof
Kirche St. Nikolai, Neumarkttor, Stadtmauer u.a.

| Wohn- und Geschaftslage |
Mittlere bis Gute Wohn- und Geschéftslage nérdlich vom  Stadtkern,
zwischen MittelstraBe und Am Zinnaer Tor in Richtung GroBe StraBBe, Entfernung zum
Stadtzentrum betragt ca. 300 m. Lage direkt an der B 101 mit regem
Durchgangsverkehr, Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe
Wohnlage: mittel
Geschaftslage: gut (1b)

| Verkehrslage |

Juterbog ist Kreuzungspunkt der HauptverkehrsstraBen B 101(Berlin — Niederlausitz),
B 102 (Brandenburg/ Havel — Spreewald) und B 115 ( Baruth / Glashutte )

Potsdam ca. 60 km
Berlin ca. 80 km
Luckenwalde ca. 30 km
Dahme ca. 32 km
Autobahnanschluss A 9 ca. 30 km Brick Berlin — NUrnberg
A10 ca. 45 km, Ludwigsfelde, Berliner Ring
A 13 ca. 50 km, Guben, Berlin — Dresden
| Infrastruktur |

Historischer Stadtkern mit allen Geschéften des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger
Entfernung sowie alle Dienstleistungs- und Sozialeinrichtungen einschlie3lich Schulen
und Kitas, Kulturstatten — Kirchen, Bibliotheken, Museen, Freizeitbad

sowie zahlreiche Handwerksbetriebe im Umfeld.

| Nachbarschaftsbebauung |

Uberwiegend geschlossene Bebauung im Norden der Altstadt mit sanierten
zweigeschossigen Wohngeb&auden mit ausgebauten DG.
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3.2 Beschreibung der baulichen Anlage

| Art / Baujahr |
Vorderhaus Baujahr ca. 1780 in konventioneller Bauart errichtet mit Teilkeller,
Erdgeschoss, Obergeschoss, tiberwiegend nicht ausgebauter Dachraum;
Seitenflliigel/Anbauten Baujahr ca. 1839 mit Pultdach, hofseitig.
Wohn- und Geschéaftshaus, zweigeschossig, mit gewerblichem Anteil als
Ladengeschafte im Vorderhaus rechts und links. Dazwischen befindet sich eine Tor-
Durchfahrt zum Hof mit erheblichem Instandsetzungsbedarf.

Beschreibung Rohbau |

1 Fundamente baujahrestypisch mit Feldsteinen

2 AuBBenwéande mit Ziegelsteinen, Brandwande 36-er Au3enwande
Innenwéande als Holzfachwerk mit Ausfachung

3 Fassade mit Kalk-Zementputz, Sockel, Gurtgesims, Bossierungen im EG

4 Geschossdecken als Holzbalkendecke mit Lehmputz

FuBboden mit Ziegelsteinen im Gewerbe
In der Wohnung im DG mit Holzdielen
5 Dach als Holzkonstruktion, Pfettendach, Walmdach
Eindeckung mit Dachsteinen
Dachentwasserung Gber Rohre und Rinnen in Zink
6 Treppen
Geschosstreppe zum Obergeschoss als Holzkonstruktion mit Holz-Trittstufen und
Holzgelander,
Leitertreppe zum Dachraum
kein barrierefreies Bauen aufgrund des Baujahres
Dachraum
Sichtbares ungeddammtes Mauerwerk, Holzbretterboden, Dachluken, Holztreppe

o

| ModernisierungsmaBnahmen im Objekt ca. 2012

Nach Kauf ca. 2012 erfolgten folgende umfangreichen ModernisierungsmafBBnahmen
durch die aktuellen Eigentimer:

Erneuerung der Heizung als Gas-Zentralheizung Marke Viessmann mit
Warmwasseraufbereitung,

Verteilung Uber Plattenheizkdrper mit Thermostaten

jede Einheit mit separatem Anschluss der Haustechnik;

Erneuerung der elektrischen Anlagen

zweckentsprechend und ausreichend Installationen nach VDE;

Erneuerung der Sanitarinstallationen einschlielich Sanitarobjekte;

Zusammenlegung beider Wohnungen im OG zu einer Einheit und komplette
Modernisierung.

Beschreibung der Modernisierung der Wohnung im OG zum Bewertungsstichtag
ca. 135 m2 WFL

Waénde und Decken neu verputzt

FuBbdden freigelegt und Dielen abgeschliffen, DielenfuBBboden mit attraktiver Optik
Ersatz der Fenster hofseitig, Erneuerung der Tlren

Fenster straBenseitig denkmalgerecht saniert, vierfligelig, Holz

Heizung, Elektro, Sanitar erneuert

Badezimmer mit Einbauwanne, Dusche, Hange-WC, eingebauter Spiilkasten,
Waschtisch, Fenster, gefliest bis zur Decke
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Hauswirtschaftsraum mit Waschbecken

Flur mit Gastherme

Einbaukulche soll in der Wohnung verbleiben, Anschaffung ca. 2008 mit ca. 8.000€
Fliesenspiegel, Ceranherd, Spuler, Esstresen, FuBboden Designer-Laminat

Die Modernisierungskosten wurden mit ca. 50.000€ Minimum angegeben, informativ.
Nutzungsfrei seit ca. 09/2021, sofort vermietbar.

Beschreibung der Gewerbeflachen im Erdgeschoss links zum
Bewertungsstichtag / ca. 110 m2 NFL

Gewerbe links / Bilderladen mit Café / ehemalige Gaststatte / ehemals Backerladen
GemalB Antrag vom 07.11.2019 wird die Nutzung der Gewerbeflachen im Vorderhaus
links beschrieben mit ,Bilderausstellung mit Cafe* mit einer Nutzflache von ca. 110 m2.
Es besteht weiterhin Stellplatznachweis-Pflicht.

Seit der Nutzungsédnderung ca. 2019/2020 wird die Gewerbeflache durch die
Eigentiimerin genutzt. Der Bauantrag ca. 1999 fir eine Spielhalle wurde durch das
Bauamt der Stadt Jiterbog abgelehnt.

Die Optik der Gewerbeeinheit ist sehr attraktiv und ansprechend, auch wegen der Bilder
und nattrlichen Farben von Wanden und FuBBbdden im Ziegel-Rot-Ton.

Die Bilder sind von der Eigentimerin selbst gemalt und passen perfekt zum Ambiente
und umgekehrt.

Die Flachen schlieBen den Anbau hofseitig ein, dort befindet sich eine Werkstatt, ein
Abstellraum und der Sanitéarbereich sowie der Notausgang.

Dem Vernehmen nach wurde der Ausbau in Eigenleistung erbracht, die Kosten wurden
mit ca. 70.000 € angegeben, informativ.

Die Flachen wurden seither gewerblich genutzt als Laden, Gastgewerbe, Bistro, Imbiss.
Es ist nur ein WC ausgebaut, die Anschliisse fir das zweite sind vorhanden

FuBboden mit Ziegelsteinen

Holz-Fenster mit Warmeschutzverglasung, Dreh-Kippbeschlage

Schaufenster

Eingangstir mit Glasausschnitt, einbruchgesichert

Gas-Heizung

Elektroinstallation erneuert

Sanitar: Hange-WC, Waschbecken, Fenster, Wande mit sichtoarem Mauerwerk
Einfache Klichenzeile mit elektrischen Geraten

Beschreibung der Gewerbeflaichen im  Erdgeschoss rechts zum
Bewertungsstichtag / ca. 90 m2 NFL

Gewerbe rechts / ehemals Backstube

Vermietet von ca. 2011 bis 11/2022 als Malstube, Vereinsarbeit, Frauengruppe
ubernommen im Zustand vor 1990

zum Bewertungsstichtag nutzungsfrei, vermietbar unterhalb der ortsiblichen
Gewerbemieten

Modernisierung Heizung, Elekiro, Sanitdr, separate Anschlisse der gesamten
Haustechnik

FuBboden mit Textilbelag

Waénde mit Tapeten, Decken mit Platten verkleidet

Gasheizung, Verteilung Gber Flachheizkérper

Elekiroanlage mit eigenem Zahler

Sanitar: Stand-WC, Waschbecken, Fliesenspiegel an der Wand, FuBboden gefliest
Leitungen teils Gber Putz (Heizung)

Eingangstir mit Glasausschnitt,

Schaufenster
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| Zubehor / Einbauten

Einbaukiche im OG soll mitversteigert werden; Alter ca. 11 Jahre

| Besondere Bauteile

KellerauBentreppe
Hauseingangstreppe

| Besonderheiten

Ausbaubarer Dachraum als Option — informativ flr den potentiellen Interessenten!
Ausbau zu Wohnzwecken ist zu beantragen und wird hier wertmdBig nicht
bericksichtigt

| Nebenanlagen

Anbauten massiv mit Pultdach in der Art von Seitenfliigeln rechts und links
Dacheindeckung mit Blech

| AuBenanlagen

Einfriedung zum Nachbarn seitlich ist vorhanden, Zaun

Klingel, Briefkasten

Durchfahrtfahrt zum Hof/Garage ist unbefestigt

Freiflachen hofseitig sind mit begrint und bepflanzt
Versorgungsanlagen und Hausanschlisse sind am 6ffentlichen Netz

| Ausbaustandard

Uberwiegend ,einfach bis mittel“
Keine besonderen Einbauten
Keller ist ein Gewdlbekeller und zu 50 % ein Kriechkeller, ohne Innenbesichtigung

| Gesamteinschatzung

Es handelt sich um ein voll erschlossenes Grundstiick, das ca. 1780 mit einem
Vorderhaus und ca. 1837 mit Hofgebduden bebaut wurde, bezeichnet als
Mehrfamilienwohnhaus mit gewerblichem Anteil.

Das Grundstlick liegt im Sanierungsgebiet ,Altstadt“ der Stadt Jiterbog, es sind
Satzungen flr Gestaltung, Erhaltung, Denkmalschutz und Stellplatznachweis zu
beachten.

Die Wohnlage ist mit ,mittel“, die Geschéaftslage mit “gut® zu bezeichnen.

Die Immobilie wurde ca. 2012 durch die aktuellen Eigentimer aus der
Zwangsversteigerung erworben, zum Bewertungsstichtag sind der Laden rechts und die
Wohnung nutzungsfrei seit 2021/2022, die Flachen sind sofort vermietbar.

Der Dachraum im Vorderhaus erscheint zu Wohnzwecken ausbaubar.

Grundflache der Immobilie betragt geman Bauakte ca. 370 m2, Wohnflache ca. 135 m?
und die gewerbliche Nutzflache ca. 200 m2.

Die Einbauktiche soll nicht ausgebaut, also mitversteigert werden, sie ist ca. 11 Jahre
alt und nur bedingt wertrelevant.

Jede der drei Einheiten verflgt Uber separate Haustechnikanschlisse.

Die Optik des Hauses wirkt von der StraBe aus modernisiert und saniert.

Das Dach wurde ca. 2020 mit Betondachsteinen neu eingedeckt, das Dach der
Anbauten mit Dachpappe.

Reparaturstau ist vorhanden und wird in den “boG* berlcksichtigt.
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33 Beschreibung der Grundstiicksmerkmale

1 GrundstlicksgroBRe

797 m? Gebaude- und Freiflache

bebaut mit einem Vorderhaus und rechten und linken Seitenflliigel (Anbauten)

2 Zuschnitt

regelmanig, geradlinig, sich nach hinten leicht verbreiternd

StraBenfront ca. 13,50 m, hinten ca. 15 m, mittlere Tiefe ca. 56 m

Teilungsfahigkeit ist auszuschlieBen

3 Zufahrt / Zuwegung

Das Grundsttick ist direkt an einer 6ffentlichen StraBe (GroBe Stral3e) gelegen,

Zufahrt zum Grundstick ist von vorn méglich;

4 Wegerecht

Eine dingliche Absicherung in Form eines Wegerechtes besteht nicht.

5 Uberbau

ist augenscheinlich nicht vorhanden, nachbarschaftliche Regelungen sind nicht
bekannt.

6 Grenzverhaltnisse

Es wird von geregelten Verhaltnissen ausgegangen.

Die Bebauung wurde direkt auf den Flursticks Grenzen straBBenseitig und im
Hofbereich rechts und links des Bewertungsobjektes errichtet.

Der Hof grenzt an das hintere Flurstick Nr. 545, das ehemals Bestandteil des
Grundstick GroBBe StralBe 67 war.

7 Immissionen

Beeintrachtigungen durch auBergewdhnliche Immissionen (Geruch, Larm) waren nicht
festzustellen; reger Durchgangsverkehr ist vorhanden

4, Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes
4.1 Bewertungsmodell / Verfahrenswahl
| Verkehrs (Markt)wert

Nach § 194 BauGB wird der Marktwert zum Bewertungsstichtag durch den Preis
bestimmt, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage auf dem
Grundsticksmarkt ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse
zu erzielen ware. Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der ImmoWertV2021 vom
14. Juli 2021 ermittelt und besitzt gegebenenfalls nur kurzzeitig Gultigkeit, da er sich
aus dem jeweiligen Marktgeschehen ableitet.

Es ist zu beachten, dass die Wertermittlung kein ausschlieBlich mathematisches
Verfahren ist.

Es gehdrt zu den Aufgaben eines sachverstandigen Gutachters, verbleibende
Restunsicherheiten durch fach- und sachkundige Beurteilung auszugleichen, um so zu
dem plausibelsten Ansatz flir den Verkehrswert zu kommen.

| Bewertungsmodell

Dem Verkehrswert wird der Begriff Marktwert gleichgesetzt, die Bewertung

soll zukunftsorientiert sein unter Bertcksichtigung der tatsédchlichen Marktverhaltnisse
unter Ausschluss spekulativer Momente.

Bauméangel und Bauschaden sowie wertbeeinflussende Umstéande sind nach der
Marktanpassung als Wertminderung zu berlcksichtigen.

Mindestens zwei Verfahren sind anzuwenden, wobei eines als Plausibilitdtskontrolle
dient.

Gutachten GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835 17 K2/23



15

| Wertermittlungsverfahren

1 Sachwert §§ 35 bis 38 ImmoWertV21, ergibt sich aus

den (Normal)Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert. Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert eines Grundstlicks unter
Berucksichtigung der Lage auf dem 6rtlichen Immobilienmarkt zu bemessen, bevorzugt
bei Liegenschaften mit Eigennutzung.

2 Vergleichswert §§ 24 bis 26 ImmoWertV21 wird abgeleitet aus Kaufpreisen
hinreichend vergleichbarer Immobilien unter der Voraussetzung einer ausreichenden
Anzahl vergleichbarer Daten. Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle
von Preisen fur Vergleichsgrundsttcke insbesondere die nach § 15, Abs. 2 ImmoWertV
ermittelten Vergleichswertfaktoren herangezogen werden.

3 Ertragswertverfahren §§ 27 bis 34 ImmoWertV21 geht davon aus, dass sich der
Verkehrswert am marktiblich erzielbaren Jahresreinertrag des Grundstlicks unter
Berlcksichtigung einer angemessenen Verzinsung orientiert. Immobilien, die
vordergrindig einem Renditezweck dienen bzw. Eigennutzung im Hintergrund steht,
werden bevorzugt mit dem Ertragswertverfahrens bewertet.

| Verfahrenswahl

Der Marktwert im Sinne von § 194 BauGB ist derjenige Preis, der am
Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Ausschluss aller fir
den Markt nicht charakteristischen Umstande und Verhalinisse erzielbar ware.

Zur Ermittlung eines marktgerechten Wertes missen die fir den Bewertungsfall
geeigneten Verfahren ausgewahlt werden.

Entsprechend der ImmoWertV21 sind diese das Vergleichs-, Ertrags- und das
Sachwertverfahren, kein Verfahren hat den Vorrang, mehrere Verfahren erhéhen die
Sicherheit des Ergebnisses.

Die Verfahrensauswahl ist abhangig von der Art des Objektes, den zur Verfligung
stehenden Daten und der Moglichkeit, die Preisbildungsmechanismen im jeweiligen
Verfahren nachvollziehbar darzustellen.

Der Marktwert von MFH und WGH orientiert sich vordergriindig am Ertragswert.
Zwecks Darstellung der Plausibilitat wird unterstitzend der Vergleichswert ermittelt.

Der Sachwert dient der Beurteilung der Nachhaltigkeit des Wertes der baulichen
Substanz, im Bewertungsfall stehen jedoch nicht ausreichend Daten und Berechnungen
wegen des Alters der Immobilie zur Verfligung, um die Preisbildungsmechanismen im
Sachwertverfahren nachvollziehbar, in sich logisch und transparent darzustellen, daher
wird auf das Sachwertverfahren verzichtet.

Der Marktbericht des Gutachterausschuss in Luckenwalde, veréffentlicht am
13.06.2023, dient als Orientierung fir den Vergleich des Bewertungsobjektes mit
Mehrfamilienhauser in Juterbog und Wohn- und Geschaftshauser im Weiteren
Metropolenraum. Direkt vergleichbare Kaufpreise sind nicht verfligbar, wegen

Alter und Lage im Sanierungsgebiet.

Die Daten des Immobilienmarktes im Landkreis, im weiteren Metropolenraum und der
Stadt Juterbog werden im indirekten Vergleichswertverfahren aufgezeigt.

Auch Daten von gemischt genutzten Geb&uden und Mehrfamilienwohnhduser mit oder
ohne gewerblichen Anteil bilden Orientierungswerte fir die Bemessung des
Ertragswertes der Immobilie.

Kaufpreisdaten aus den Bauakten, Informationen ortsansassiger Makler und eigene
Erkenntnisse nach dem Ortstermin sowie jahrelange Erfahrung in der Bewertung von
Immobilien im Landkreis dienen der Herleitung der Plausibilitat der Daten und der
ausgewahlten Verfahren.
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4.2 Bodenwertermittlung / vorlaufige

| Grundstiicksqualitat / Entwicklungszustand |
Der Bodenwert wird bestimmt durch die planungsrechtliche Qualitat des Grundstlicks.
Dabei ist die Grundsticksqualitat nicht allein nach rein formalen Gesichtspunkten wie
Flachennutzungsplan, B-Plan, zu bestimmen, vielmehr danach, wie das Grundstick bei
vernunftiger wirtschaftlicher Betrachtungsweise einschlie3lich Umweltverhaltnisse und
historische Entwicklung objektiv nutzbar ist.
Das Grundstiick Gemarkung Jiterbog, Flur 1 Flurstick 546 mit 797 m2 GF entspricht
der Qualitat eines bebauten Baulandgrundstiicks in der Entwicklungsstufe von
B- baureifen Land, Art der Nutzung M gemischte Bauflache.

| Vergleichspreise §§ 40/1 und 24 bis 26 ImmoWertV21 |
Es liegen keine Vergleichspreise in der Lage des Bewertungsgrundsticks vor, daher
kbnnen auch anstelle von Vergleichspreisen objekispezifisch angepasste
Bodenrichtwerte verwendet werden, § 40/2 und § 26/2 WertV21.

| Bodenrichtwert und Tendenz |
Laut Gutachterausschuss der Stadt Luckenwalde wurde der Bodenrichtwert zum
01.01.2023 fir vergleichbare Wohnbauflachen mit 72,-- € / m? ermittelt, beitragsfrei
Bauland / gemischte Bauflache / geschlossene Innenstadt Bebauung
Entwicklung-/Sanierungssatzung / sanierungsbeeinflusster Zustand unter
Berlcksichtigung der rechtlichen und tatsachlichen Neuordnung

Tendenz:

1995 ca. 112 DM/m?2
2010 ca. 45 €/m?
2023 ca. 72 €/m2

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird ein geeigneter Bodenrichtwert verwendet

(§ 9/1 ImmoWertV21) und § 196 BauGB.

Die eventuell notwendigen Anpassungen werden geman Modellkonformitat nach den
Vorgaben der WertV21 §13 bis 19 vorgenommen.

| Vorlaufiger Bodenwert: 72 €/ m2 x 797 m2 Grundstiicksflache = 57.384 € |
Anpassung des vorldufigen Bodenwertes an die drtlichen Gegebenheiten
erfolgt im Bewertungsfall Gber die tatsdchlichen Merkmale des Bewertungsobjektes:
Beitrags/Abgabenfreier Zustand frei, keine Anpassung
Anpassung der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale und zeitliche Anpassung:

Stichtage 01.01.23/20.04.23 x Faktor 1,02
Lage Innenstadt, Altstadt
Immissionen hohes Verkehrsaufkommen, direkte an B101
Grundstiicksqualitat baureifes Land
ErschlieBung voll erschlossen nach Bau GB und KAG
Bebaubarkeit geman § 34 BauGB
Maf3 der baulichen Nutzung ein bis drei Vollgeschosse

Tatsachliche Grundstiicksauslastung etwas geringer
Einkaufsmdoglichkeiten unmittelbare Nahe
Verkehrsanbindung gute Infrastruktur
Wohnqualitat mittel
Geschéftslage gut
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Aufgrund der Lagemerkmale wund ihrer Abweichungen vom durchschnittlichen
Bodenrichtwert wird i. R. der Grundstiicksbeschreibung folgende Skalierung
vorgenommen und mit Hilfe der Multifaktorenanalyse zu einer quantitativen Aussage
zusammengefihrt:

Skalierung sehr glnstig = 1,4

gunstig = 1,2

normal = 1,0

ungunstig = 0,8

schlecht = 0,6
Wertmerkmal / Faktorenkomplex Wichtung  Lagewertfaktor Wertanteil
innere Verkehrslage 25 % 1,0 25,0 %
Wohnlage 25 % 1,0 25,0 %
Zuschnitt, GréBe, 15 % 1,0 15,0 %
Art u. Mal3 d. baulichen Nutzung 15 % 0,9 13,5 %
ErschlieBung 15 % 1,0 15,0 %
Baugrundverhaltnisse 5% 1,0 5,0 %
Wertung 100 % 98,5 %

| Berechnung des Bodenwertes

Der Bodenwert wird nur dann durch den Denkmalschutz im Wert beeinflusst, wenn eine
vorhandenen Bausubstanz nicht mehr rentierlich nutzbar ist, aber erhalten und
aufgearbeitet werden muss. Die Mehrkosten mindern dann den Bodenwert.

Die Nutzung der Immobilie zu Wohn- und Gewerbezwecken wurde in den letzten
Jahren auch mit Denkmalschutz realisiert.

Zwischen der Bodenrichtwertermittiung am 01.01.2023 und dem Stichtag der
Wertermittlung am 20.04.2023 ist ein Stichtag bedingte Preisentwicklung festzustellen,
so dass der Bodenrichtwert in der vom Gutachterausschuss ermittelten Héhe von

72,-- €/m? Grundstiicksflache anzupassen ist.

Berechnung:98,5 x 72,0 €/m2 = 70,92 x 1,02= 72,33 €/m?

| Bodenwert angepasst ca. 72,33 €/m2 x 797m? =57.654 € gerundet ca. 57.700€

| 4.3 Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen RND bei Modernisierung

Modernisierungselemente Punkte/ Punkte/
Soll Ist
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster und AuBBentiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 2
Waéarmedammung der AuBBenwande 4 1
Modernisierung von Badern 2 2
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Modernisierung des Innenausbaus (Decken und FuBbdden) 2 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe 20 13

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

< 1 Punkt

4 Punkte

8 Punkte

13 Punkte
= 18 Punkte

13 Punkte

modernisiert, was den tatsachlichen Merkmalen entspricht

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert

Bewertungsobjekt gilt gemal Tabelle als Uberwiegend

2.1 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modemisierungsgrad

= 1 Punkt [ 4 Punkte

8 Punkte

13 Punkte

| = 18 Punkte

Gebaudealter

maodifizierte Restnutzungsdauer

0

80

80

80

80

80

5

75

75

75

75

75

10

70

70

70

70

71

15

65

65

65

66

69

20

60

60

61

63

68

25

55

55

56

60

66

30

50

50

53

58

64

35

45

45

49

56

63

40

40

41

46

53

62

45

35

37

43

52

61

50

30

33

41

50

60

55

25

30

38

48

59

60

21

27

37

a7

58

65

17

25

35

46

57

70

15

23

34

45

57

75

13

22

33

44

56

= 80

12

21

32

44

56

| Wertminderung wegen Alters § 38 WertVvV21

Baujahr

Fiktives Baujahr (2023-40)
regelmaBige Gesamtnutzungsdauer:
reales rechnerisches Gebaudealter zum Bewertungsstichtag:
Fiktiv wegen Denkmalschutz
Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer wegen Modernisierung It. Tabelle, modifiziert

Restwert

Alterswertminderung nach ,Ross*

ca.

1780/1837/2012
1979

80 Jahre

243 Jahre

100 Jahre

0 Jahre

44 Jahre

0,563

44,0 %

| Restnutzungsdauer ca. 44 Jahre

fiktives Baujahr ca. 1979

Erklarung:

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich bei einem fiktiven
Gebaudealter von Uber 100 Jahren (Denkmal) und 13 Modernisierungspunkten eine
modifizierte Restnutzungsdauer von ca. 44 Jahren, siehe Tabelle; Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr
(2023 - 44 Jahre) um ca. 1979.

Gutachten
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4.4 Modell LSZ-Ermittlung

| Liegenschaftszinsséatze § 33 ImmoWertV21

LSZ gemalB § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 des Baugesetzbuches sind die Zinsséatze, mit
denen Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundsticksart im Durchschnitt
marktiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der
ihnen entsprechenden Reinertrage flir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke
unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 WertV21) abzuleiten.

Die Wahl des Liegenschaftszinssatzes muss nach sachverstdndigem Ermessen
erfolgen und kann von den im Markibericht 2022 angegebenen Parametern fur den
weiteren Metropolenraum abweichen.

Die Vermietung wird hier unterstellt und der Ertrag fiktiv flir die gesamten Flachen
ermittelt, der Minderertrag wegen Leerstandes wird in den ,boG* berlcksichtigt.

Die Immobilie ist zu Wohn- und Gewerbezwecken errichtet, was auch der Folgenutzung
entspricht, eine Vermietung und wirtschaftliche Aspekte sind auf dem Grundstiicksmarkt
in Juterbog daher eher vorrangig.

In Bezug zur eingeschatzten Miethéhe, in der sowohl das Baujahr als auch die
Restnutzungsdauer zu berlcksichtigen ist, wird das Risiko als normal eingeschatzt.

Liegenschaftszinssatze sind die Marktanpassungsfaktoren im Ertragswertverfahren, sie
sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfassen, soweit
diese nicht auf andere Weise zu bertcksichtigen sind.

Far die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze standen nur geringe Datenmengen an
tatsachlich vermieteten Gebrauchsimmobilien zur Verfligung, daher dienen die
angegebenen LSZ nur der Orientierung.

Liegenschaftszinssatze wurden im Marktbericht des GAA in LW fir den Zeitraum 2020
bis 2022 in Auswertung von 33 Kauffallen fir Wohn- und Geschéaftshauser ermittelt.

Auf Grund der geringen Anzahl geeigneter Kauffdlle sind die Daten sachverstéandig
anzuwenden.

Modell der Ermittlung der Liegenschaftszinssatze:

Quelle Marktbericht 2022, S. 72 Bewertungsobjekt
Baujahr 1847 bis 1998 1780 bis 1837
Restnutzungsdauer 22 bis 56 Jahre @ 35 Jahre 44 Jahre
Bodenwertniveau 14 bis 460 €/m? @ 103 €/m? 72 €/m?
Wohnflache 78 bis 1.915 m? & 351 m? 135 m2
Gewerbeflache 56 bis 1.700 m? @& 256 m? 200 m?

Miete nk monatlich 3,32 bis 12,20 €/m2 @ 6,10 €/m?

Rohertragsfaktor 8,1 bis 21,0 15,3

Liegenschaftszinssatze 1,0 bis 7,2 % D3,7 %

2020 bis 2022, 33 KF

Liegenschaftszinssatze 2,5 bis 5,7 % 34,0 %

2022, 9 Kauffalle

Der Liegenschaftszinssatz von ca. 5,0 % erscheint angemessen, auch unter
Berucksichtigung, dass fir Wohn- Geschéftshauser der Stadt Juterbog keine eigenen
Ermittlungen erfolgt sind.
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4.5 Mietpreisermittlung fur EFH -Villa

| Marktabliche Mietpreise

GemaB Marktbericht 2022 des Gutachterausschuss in Luckenwalde sind
Nettokaltmieten flr Wohnungen flir die Stadt Jdterbog nicht ausgewertet. Als
Orientierung kdnnen Mieten gelten fir vermietete EFH/ZFH, die im Zusammenhang mit
der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes vom Oberen Gutachterausschuss fir das
Land Brandenburg und vom IVD Berlin-Brandenburg veroffentlicht wurden, wie folgt:
1 Wohnmieten

Weitere Metropole/in MFH: 2,98 bis 10,55 €/m? @ 5,28 €/m?
2 IVD-Preisservice 2022/2023 fur Berlin und Brandenburg

Gewerbemieten Juterbog ca. 6,00 bis 8,00 €/m?

Ladenmieten in Brandenburg ab 100 m? ca. 10,00€/m? NFL mittel bis gute Lage
3 Mietspiegel Juterbog 2023

60 m? 7,81 €/m2 WFL

100 m2 8,73 €/m2 WFL J 8,16 €/ m2WFL

Jahresrohertrag § 31/1,2 Wertv21

Die hier dargestellten Mietpreise dienen als Orientierungshilfe.

Fir das Bewertungsobjekt sind keine tatsachlichen Mietertrage zum BWSst. ersichtlich
Der Mietpreis wird anhand der o0.g. Ermittlungen und Recherchen frei geschatzt.
Wohnen: 8,16 €/m?2x 135 m?2=1.101,60 € x12=13.219 €

Gewerbeli 8,00€/m2x110m2= 880€ x12=10.560 €

Gewerbere 6,00€/m2x 90m2= 540€ x12= 6.480€

=30.259 €
Wohnen 13.219 €
Gewerbe 17.040 € ca. 56 %

| Jahresrohertrag gesamt gerundet ca. 30.260 € (13.220 €+ 17.040€)

4.6 Wohnflache / Nutzflache / Geschossflache /Schnitt

Wohnflache / Nutzflache

Auftragsgeman wurde die Wohn- Nutzflache vor Ort nicht durch Aufmaf ermittelt.

Die Wohn/Nutzflache wurde aus dem Bauantrag und aus friheren Unterlagen der
Zwangsverwaltung Ubernommen wie folgt:

Wohnflache im Obergeschoss:

Die ehemaligen zwei separaten Wohnungen sind zum Bewertungsstichtag
zusammengelegt und ohne gréBeren Aufwand nicht zu trennen, da es nur einen
Zugang gibt.

WE 1 ca. 75,18 m2* WE 2 ca. 60 m? = 135,18 m?

Wohnflache ca. 135 m?

Nutzflache im Erdgeschoss:

Das Erdgeschoss wurde Uberwiegend seit Errichtung gewerblich genutzt.

Ladenlinks ca. 110 m?

Laden rechtsca. 90 m2

Nutzflache ca. 200 m2

Wohn/Nutzflache gesamt ca. 335 m? geschatzt, ohne Aufmessungen

Geschossflache ca. 600 m2 geman § 20 BauNVO
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| Raumaufteilung:

KG nicht besichtigt, 50% Kriechkeller und Gewdlbekeller
EG links /Café, Kiiche, WC, Werkstatt, Abstellraum/ rechts Laden, WC
oG Diele, Flur, Badezimmer, HWR, 3 Zimmer, Einbaukliche
| Gebaudeschnitt:

Vorderhaus KG unter 1,50 m

EG ca. 2,60m

oG ca. 2,75m

DG bis SPB ca. 2,27/6,20m
Anbauten, zweigeschossig EG ca. 2,69m

oG ca. 3,21 m/Pultdach
Anbauten, eingeschossig EG ca. 2,50m

Dachraum ca. 2,66 m/ Pultdach
Garage, Schuppen

Durchfahrt: Breite ca. 2,18 munversiegelt
Kubatur nach §21 BauNVO ca. 1.858 m3
Bruttorauminhalt ca. 1.740 m3
4.7 Bewirtschaftungskosten
| BWK gemaB Il. BV §32 ImmoWertV21

In den Bewirtschaftungskosten werden die Verwaltungskosten, die nicht umlegbaren
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten (Ricklagen) und das Ertrags- oder
Mietausfallwagnis bertcksichtigt, im Hinblick auf die Art der Nutzung des Grundstiicks
bzw. der Gebaude. Diese Kosten kénnen beziiglich der Vermietung von Wohnraum
nicht auf den Mieter umgelegt werden (§ 27 II. BV).

Die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) enthalt Modellwerte fur Bewirtschaftungskosten, die
fur das Jahr 2015 gelten. FUr abweichende Wertermittlungsstichtage werden die
aufgefthrten Werte jahrlich fortgeschrieben. Die Wertfortschreibung ergibt sich aus dem
Oktober-Verbraucherpreisindex des Vorjahres und dem flr Oktober 2001.

Darauf wird auch die WertV21 abgestellt.

Verwaltungskosten /Jahr 2022 (230 x 1,47 (113,5:77,1) x3 = 1.017 €
Instandhaltung 14,23 €/m? WFL/NFL x 335 m? ca. 4.767 €
Mietausfallwagnis 2 %vom Rohertrag = 605 €
BWK gesamt, gerundet ca. 6.389€
Korrekturfaktor wegen Alter 1,20 ca. 7.667€

Die ermittelten Bewirtschaftungskosten von ca. 7-670 € entsprechen ca. 25,3 % des
jahrlichen Rohertrages  aus Wohnen und Gewerbe.

4.8 Barwertfaktor

| Barwertfaktoren § 34 ImmoWert V21 |
Der Barwertfaktor ist der Kapitalisierung zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor
ist unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV) und
des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV) der Anlage 1 zu
entnehmen oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen

Restnutzungsdauer: 44 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 5,0 %
Barwertfaktor interpoliert 17.663
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4.9 Ertragswertverfahren gemaB §27 ImmoWertV21

Ertragswertverfahren auf Basis von Marktmieten ohne ,,BoG“ fiir Wohnen und
Gewerbe

Rohertrag aus Wohnen = 13.220 €
Rohertrag aus Gewerbe 56% = 17.040 €
Rohertrag aus Wohnen und Gewerbe 30.260 €
Bewirtschaftungskosten 25,3%ca. J. 7.670 €
Reinertrag aus Wohnen/Gewerbe= 22.590 €
Bodenertragsanteil (Bodenwert x LSZ) = 2.885 €
57.700.000 € x 5,0 %
Gebaudeertrag ca. 19.705 €
Restnutzungsdauer i. D. 44 J
Liegenschaftszinssatz = 50 %
Barwertfaktor (Multiplikator) Tabellenkreuzung von Liegenschaftszins/
Restnutzungsdauer, interpoliert 17.663
Ertragswert ca. 348.049 €
Bodenwert + 57.700 €
= 405.049 €
Ertragswert ohne boG ca. 405.000 €
Ertragswertfaktor bezogen auf Rohertrag ca. 13,4
(Spanne von 8,1 bis 21 i.D. 15,3)
4.10 Einfluss von Leerstand / ,,boG*

Im Bewertungsfall ist davon auszugehen, dass der vorhandene Leerstand als
,vorubergehend ,zu bewerten, jedoch eine Wartezeit zu berlcksichtigen ist.

Eine Vermietung erscheint erst nach Beseitigung des vorhandenen Reparaturstaus und
der Léschung des Zwangsversteigerungsvermerks realistisch zu sein, wodurch
~Wartezeiten ,entstehen.

Der Minderertrag wegen Leerstandes wird von dem auf der Basis der Vollvermietung
ermittelten Grundstlcksertragswertes in der ,boG* berlicksichtigt.

Die Dauer der Minderung des Ertrages wird auf ca. 2 Jahre geschatzt, die
Ertragsverluste werden entsprechend kapitalisiert. Der Minderertrag wird in den ,boG*
bertcksichtigt.

Ermittlung des Minderertrages:

Flache Leerstand 225 m? WFL /NFL ca.67%
Wohnen 135 m2x8,16€/m? 1.101,60 €

Gewerbe 90 m? x6 €/m? 540,00 €

Mietausfall ca.1.642€ x12

= 19.699 gesamt ca. A 19.700 €

Betriebskosten 2,--€ / m? + 5.400 € pauschal (2x225x12)
gesamt 25.100 €

Abzinsung 2 Jahre, bei 5,0 % /0,907029

= 22.766 € Minderertrag ca. 22.800 € gerundet
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4.11 Wertminderung wegen Bauzustand / Reparaturstau / ,,boG*

| Bau -Unterhaltungszustand / Bauschaden / Baumaéngel

Der bauliche Zustand des Objektes wird entsprechend des Baujahres mit
Loefriedigend ,eingeschatzt.

| Reparaturstau vor Ort

Beschreibungen hinsichtlich der Baukonstruktion waren nicht vollstandig prufbar,
insbesondere der Aufbau des AuBenmauerwerks.

Die Baulichkeiten wurden nur insoweit beschrieben, wie sie fur die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig sind.

Daher kdnnen in einzelnen Bereichen Abweichungen auftreten, die jedoch als nicht
wertrelevant zu betrachten sind.

Baumangel- und Schaden wurden soweit erfasst, wie sie augenscheinlich, also
zerstorungsfrei, erkennbar waren und pauschal berlcksichtigt.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, technischer Ausstattungen und
Installationen wurden auftragsgeman nicht geprift und Funktionsfahigkeit unterstellt.
Untersuchungen auf pflanzlichen und tierischen Schéadlingsbefall sowie Uber
gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden auftragsgeman nicht durchgefihrt.

Note Bau - und Unterhaltungszustand aus technischer Sicht
1 Sehr guter Bau - und Unterhaltungszustand. Reparaturen
brauchen zur Zeit nicht ausgefihrt zu werden- Neubau .

2 Guter Bau - und Unterhaltungszustand. Kleinere Reparaturen
sind notwendig. Sehr geringe Abnutzung, unbedeutender
Instandhaltungsrickstau.

3 Befriedigender Bau - und Unterhaltungszustand. Mittlere
Reparaturen sind erforderlich. Wenig Abnutzung, kein
bedeutender Instandhaltungsrickstau

4 Ausreichender Bau - und Unterhaltungszustand. GréBere
Reparatur - und Sanierungsarbeiten notwendig., wie z.B.
Fassade, Fenster, normale VerschleiBerscheinungen

5 Mangelhafter Bau - und Unterhaltungszustand.
Erhebliche Reparatur - und Sanierungsarbeiten notwendig.
Starke VerschleiBerscheinungen, hoher Riickstau an Fassade,
Dach, Versorgungsanlagen

6 Ungeniigender Bau - und Unterhaltungszustand.
Sofortige Reparatur - und Sanierungsarbeiten notwendig
sehr hoher Verschlei3, umfangreiche
Instandsetzungsaufwendungen der Bausubstanz

0 Abriss
wegen Hbhe des Instandsetzungsaufwandes kommt
dem Gebaude kein Bauwert mehr
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Folgende Tabelle dient der Feststellung der pauschalen Wertminderung durch den
erkannten Reparaturstau auf Basis pauschaler Kostenanséatze im Rahmen der ,boG*

Bauteil Nutzungsdauer Aufwand in € / m2 WFL fur die Zustandsstufen
In Jahren 1 2 3 4 5 6
Dach 30 - 21,- 32,- 46,- 54,- 64,-
Sanitar 25 - 20,- 34,- 52,- 61,- 75,-
Heizung 40 - 24 - 33.- 45,- 50,- 59,-
Elektro 30 - 14,- 21,- 31,- 35,- 43,-
Fenster 30 - 17,- 27 .- 39,- 45,- 54,-
Turen 40 - 11,- 15,- 20,- 23,- 27,-
Oberbéden 20 - 7,- 16,- 28,- 34,- 43,-
Maler 10 - 9,- 18,- 29,- 41,- 54,-
Fassade 40 - 32,- 45,- 60,- 68,- 81,-

Der Reparaturriickstau ermittelt sich als Ergebnis einer Gberschlagigen Schatzung
aufgrund der durchgeflihrten Ortsbesichtigung.

Zur Ermittlung der optisch nicht sichtbaren Mangel und Schaden und der
auftragsgeman unterlassenen Bausubstanz-Untersuchungen am Gebaude und an den
Anlagen sowie zur Ermittlung der Kosten flir die Beseitigung dieser Mangel, sind die
Feststellungen eines Sachverstandigen fir Hochbau notwendig.

Im Bewertungsfall handelt es sich um die
- malermaBige Instandsetzung der ca. 2012 modernisierten Wohnung, ca. 5.000 €

- Instandsetzung der Durchfahrt zum Hof einschlieB3lich Tor ca. 2.500 €
- Aufarbeitung der Geschosstreppe ca.2.500 €
- Instandsetzung der Schornsteinkdpfe ca. 500¢€
- FuBbodenbelag im Gewerbe rechts ca. 3.000 €

Reparaturstau gesamt ca.13.500 €

Reparaturaufwand in € / m2 WFL/NFL pauschal

Reparaturstau pauschal ca. 13.500¢€
Nicht erkannte Mangel pauschal, ca. 10% ca. 1.500 €
Reparaturstau gesamt ca. 15.000€

Reparaturstau von ca. 15.000,00 € Uberschlagig geschatzt wird nach der
Marktanpassung im Rahmen der ,boG*“ wertmindernd beriicksichtigt

Bauschadensberatung Eine Untersuchung der Bausubstanz im Teilkeller

informativ und die Ausbauoption des Dachraums sollte durch
einen Bauschadensgutachter bzw. Statiker erfolgen.
Kriech-Keller wurde nicht besichtigt.
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Schwammbefall Untersuchungen zu Hausschwammbefall wurden
informativ auftragsgemal nicht durchgeflihrt.
Holzschutz Im Fall Ausbaus des Spitzboden/Dachraum
informativ sollte ein Holzschutzgutachter hinzugezogen

werden.

Der Dachraum wurde besichtigt.
Energieberatung Welche MaBnahmen im Einzelnen sinnvoll sind
informativ hinsichtlich einer optimalen Dammung, kann ein

Energieberater feststellen, ebenso kann er
Aussagen dazu treffen, welche Einsparungs-
maoglichkeiten evtl. durch Heizungsoptimierung in
Frage kdmen.
Ein Energiepass wurde nicht Gbergeben.

Resiimee Zum Bewertungsstichtag ist die Immobilie in einem
bezugsfertigen und vermietbaren Zustand.
Der Ausstattungsstandard der Wohnung entspricht
raumlich-funktionell dem heutigen Standard einer
mittleren ~ Wohnqualitéat. Das  Gewerbe ist
unterschiedlich im Ausstattungsstandard- links gut,
rechts einfach.

4.12 AuBenanlagen / ,,boG*

| AuBenanlagen §§ 22 und 23 ImmoWertV

Der Sachwert der baulichen AuBenanlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Ver- und Entsorgungsleitungen sowie Hausanschlisse sind bei einem
erschlossenen Grundstick im Bodenwert miterfasst.

Gesondert zu erfassende AuBenanlagen sind z.B. Wegbefestigungen, Einfriedungen,
Gestaltungselemente, Pflanzungen.

Berechnung erfolgt mit dem pauschalisierten Ansatz der AuBenanlagen mit 3 % des
Gebaudeertragswert zum Bwst. 405.000 €  (Ertragswert wird dem Sachwert
gleichgesetzt als Annahme)
Kostenpauschale X 3 %

ca.12.150 €

x 0, 563 = 6.400 € gerundet ca. 6.000 €

5. Plausibilitatskontrolle im indirekten
Vergleichswertverfahren

Im Bewertungsfall werden Vergleichsfaktoren fir Immobilien des Grundstlicksmarktes
2022 aus dem Marktbericht des GAA in Luckenwalde fir Mehrfamilienwohnhauser und
Wohn- und Geschéftshauser als Orientierungswerte herangezogen, um die Plausibilitat
des angewandten Verfahrens und die Transparenz des ermittelten Ertragswertes
darzustellen.

Die Orientierung auch an Mehrfamilienwohnhduser erscheint angemessen, da der
gewerbliche Anteil der Nutzflache an der Gesamtflache nur 60% betragt, was auch
einer gemischten Nutzung entsprechen wirde.

Die Orientierung an reinen Geschéaftshdusern ohne Wohnanteil wie Blros,
Verkaufshallen, Autohduser ist im Bewertungsfall nicht zielfihrend.
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Quelle Marktbericht des GAA in LW 2022, veroffentlicht am 13.06.23:

Vergleichsmerkmale MFH WGH Bewertungsobjekt
Juterbog WMR Juterbog
Anzahl der Kauffalle 8 15
Baujahr 1890 1836 - 1956 1780/1837
Bodenwertniveau 20 -80€/mz2 20- 230€/m2 72 €/mz2
@ 60 @120
Wohnflache @ 235 —-1.075 m2 300 m2 135 m2
@ 410
Nutzflache 195-925 200 m2
@ 380
WFL/N FL 335 m2

WFL-Preis MFH 200 bis 2.090 €/m2 & 930 €/m? WFL

NFL-Preis WGH 445 bis 6.120 €/m? @ 1.370 €/m? WFL

WFL/NFL-Preis @ 1.120 €/m? Bewertungsobjekt

Hinweis:

Die Daten fir MFH zur Ermittlung der Wohnflachenpreise beziehen sich direkt auf
Juterbog.

Die Daten fir WGH beziehen sich auf den weiteren Metropolenraum bzw. den
Landkreis Teltow-Flaming, direkt fir Jlterbog gibt es keine ausreichende Datenlage.
Die Wohnflachen/Nutzflachenpreise beziehen den Wertanteil des Grundstlicks ein.

Auswertung:

Im Bewertungsfall handelt es sich um eine Immobilie, die mit ca. 335 m? WFL/NFL,
einem BRW von 72 €/m2 und einem Wohn/Nutzflachenpreis von ca. 1.120€/m?2 oberhalb
des Durchschnitts der Wohnflachenpreise der Mehrfamilienwohnhausern liegt und
unterhalb des Nutzflachenpreises von Wohn- und Geschéftshausern, jedoch innerhalb
der ermittelten Spannbreite.

Das entspricht den tatséchlichen Merkmalen der Immobilie und lasst den bemessenen
Ertragswert zum Bewertungsstichtag als angemessen erscheinen.

Das Lebensalter von mehr als 200 Jahren des Bewertungsobjektes ist in den Daten
nicht erfasst wie auch die Besonderheiten, die sich aus der Lage im Sanierungsgebiet
und aus dem Denkmalschutz ergeben.

Vergleichswert von ca. 1.120 €/m2 x 335 m2 = 375.200€
gerundet ca. 375.000 €
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6. Verkehrs- (Markt)wert, unbelastet
6.1 Immobilienmarkt/Verwertbarkeit / Marktanpassung

| Immobilienmarkt

Die Lage als starkstes Element der Preisbildung ist ausschlaggebend fir die Héhe des
Kaufpreises. Das Preisniveau des Grundstiicksmarktes Jiterbog ist gepragt durch das
Lagemerkmal Innenstadtrandlage in der Alistadt in Verbindung mit den vorhandenen
Verkehrswegen und der direkten Verkehrslage an der B101.

Der Teilmarkt der Wohn- und Geschéftshauser gehért weiterhin zu den stabilen
Marktbereichen von Jiterbog.

| Verwertbarkeit

Die Verwertbarkeit vergleichbarer Objekte in der Zwangsversteigerung richtet sich nach
der Bereitschaft der Bietinteressenten, auf diese Art von Immobilie zu bieten.

Die Versteigerungspraxis zeigt, dass die Lage und Beschaffenheit zwar entscheidende
Faktoren sind, aber sehr individuell betrachtet werden.

Das Bewertungsobjektes ist attraktiv flr eine ausgesuchte Zielgruppe mit Interesse fir
die Erzielung von Rendite oder fir Eigennutzung der Wohnung und/oder des Gewerbes
mit individueller Raumaufteilung von Wohnen und Gewerbe entsprechend des
Baujahres der Immobilie und der geltenden Satzungen im férmlich festgelegten
Sanierungsgebiet “Altstadt”. Es gilt weiterhin Erhaltung, Gestaltung, Denkmalschutz,
d.h. kein Abbruch, keine Zerlegung und Beseitigung, keine Umgestaltung oder
Veranderung im Erscheinungsbild; keine Instandsetzung mit artfremden Materialien und
keine anderweitige Nutzung.

| Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgte bereits Uber den Liegenschaftszinssatz und den Ansatz
der Restnutzungsdauer im angewandten Ertragswertverfahren, eine zusatzliche
Marktanpassung erscheint nicht angemessen.

6.2 Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
Reparaturstau / merkantiler Minderwert

| BoG (§ 8/3 ImmoWertV21)

BoG sind besondere wertbeeinflussende Umstande des einzelnen Wertermittlungs-
objekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der Grundstlicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht
bericksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmaBig nach der
Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen.
a Zustandsbezogene boG
Bauschaden, Bauméangel, Restleistungen, Erweiterung, Umbau, Reparaturstau
Modernisierungsbedarf, ErschlieBungsbeitrage, Ausgleichsbetrage
Der Reparaturstau wird mit ca. 15.000 € als Minderung berUcksichtigt.
b Ertragsbezogene boG
Mehr- oder Mindermiete, Sonderertrage, Leerstand, Wohnungsrecht,
NieBbrauch — ist hier nicht zu berlcksichtigen.
Die Leerstandssituation wird mit einer Minderung von ca. 22.800€ berlcksichtigt.
C Zuséatzlich wird der Wert der Einbaukiiche pauschal geschatzt mit ca. 1.800 €
und der Wert der AuBenanlage mit ca.6.000 € als Zuschlag zum ermittelten
vorlaufigen Ertragswert.

| ,00G* ./. 37.800 € Wertminderung + Zuschlag ca. 7.800 €
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6.3 Bemessung des Marktwertes, unbelastet

Die in der ImmoWert V21 vorgeschriebenen Ermittlungsmethoden sind gleichwertig und
darauf angelegt, sich mdéglichst dem in § 194 BauGB umrissenen Verkehrswert
anzunahern.

In diesem Sinn zielen sie alle auf einen Vergleich mit den Marktverhaltnissen ab.

Ein zahlenmaBig identisches Ergebnis der unterschiedlichen Bewertungsverfahren

ist aber eher zufallig.

Unterschiedliche Ergebnisse in gewissen Toleranzen sind unvermeidbar.

Die Ergebnisse der angewandten Wertermittlungsverfahren sind konform und
transparent.

Der Verkehrswert kann jedoch nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich
handelt es sich um eine Schatzung.

Diese Feststellung trifft bei Objekten mit individuellen Wertmerkmalen, wie bei gemischt
genutzten Altbauten im Sanierungsgebiet, in erhéhtem MalBe zu.

Bei freier Abwagung aller Vor- und Nachteile der Immobilie schatze ich den
Verkehrs(Markt)wert auf der Grundlage des Ertragswertes wie folgt:

Vorlaufiger Ertragswert ca. 405.000 €
boG Minderung . ca. 37.800 €
boG Zuschlag + ca. 7.800 €
Marktwert ca. 375.000 €
Wohn/Nutzflachenpreis als Vergleichswert ca. 1.120 €/ m?

bezogen auf 335 m? WFL/NFL

Marktwert ca. 375.000,00 €

(Dreihundertfinfundsiebzig Tausend Euro)
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Berlin, den 30. Juni 2023 Dipl.- Ing. H. Alinsky
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Dipl. Ing. H. Alinsky
Zertifizierte Sachverstédndige (1SO /IEC EN 17024 )

Biro: Blumberger Damm 127 in 12685 Berlin Tel 030 542 88 71
Mitglied im Bundesverband der Zertifizierten Sachverstandigen e. V.

Bewertungsstichtag / Ortstermin / Qualitatsstichtag am
20.04.2023
mit Innenbesichtigung

ANLAGEN
und
FOTODOKUMENTATION

Modernisiertes, saniertes
Wohn- und Geschaftshaus Bj.1780/1837

17K 2/23

Grof3e StralBe 67
14913 Juterbog

Sachverstindigenbiiro Dipl.-Ing. H. Alinsky Blumberger Damm 127 in 12685 Berlin
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| Abkirzungen
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.03.2010
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung vom 01.01.2022
BWst Bewertungsstichtag
BauGB Baugesetzbuch
BGB Birgerliches Gesetzbuch
GF Gebaudefreiflachen
GNF Gebaudenebenflachen
LZS Liegenschaftszinssatz
BWK Bewirtschaftungskosten
GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
RND Restnutzungsdauer
BGF Bruttogrundflache
EnEV Energiesparverordnung
EFH/RH/DH Einfamilienhduser /Reihenhauser/Doppelhauser
DHH Doppelhaushélfte
GAA Gutachterausschuss
boG besondere objektbedingte Grundstlicksmerkmale
DS Denkmalschutz
MAP Marktanpassung
SWF Sachwertfaktor
WMR Weiterer Metropolenraum
KF Kauffalle

| Gesetze, Richtlinien, Verordnungen

Bundesgesetzblatt
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung

Brandenburgische Bauordnung
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung
Wertermittlungsverordnungen und Richtlinien 2010 und 2022

Nr.44 mit WertV21

| Literaturverzeichnis

Kleiber , W.

Pohnert

Plotz

Rath/Rath ,

Bischoff,

Sprengnetter,

Drége,

Streich,

Sommer / Kroll
Grundsticksmarktbericht
Grundsticksmarktbericht
IVD-

Sprengnetter

Mietspiegel

Gutachten GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835

Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 2016
Kreditwirtschaftliche Wertermittlung, 2010
Immobilienfihrer Potsdam und Umland

Wertermittlungspraxis

Grundstlckswerte in den neuen Bundeslandern
Handbuch zur Ermittlung von Grundstlckswerten
Handbuch der Mietpreisbewertung

Praktische Immobilienbewertung

Immobilienbewertung
Landkreis TF 2023

Oberer Gutachterausschuss in Frankfurt / Oder 2021

Preisservice 2023 / 2024

Fachzeitschrift 2021 — 2023, aktuelle Richtlinien

Juterbog, 2023
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Landkreis Teltow-Flaming

% Mittelzentren
| | engerer Verflechtungsraum
[ ] #&uBerer Entwicklungsraum

Gutachten

Juterbog im auBeren Entwicklungsraum

GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835
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GroB3e StraBe 67 in 14913 Jlterbog
im Zentrum der der historischen Altstadt

GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835

17

K2/23

33



Landkreis Teltow-Flaming
Katasterbehorde

Am Nutheflieft 2

14943 Luckenwalde

Flurstiick: 548 Gemeinde: Jterbog

Flur: 1 Kreis: Teltow-Flaming
Gemarkung:  Jiiterbog

34

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 08.03.2023
1-246/23

=T T

% \\5
":_ _ 416 )
Yiae
A

GroRe StraRe T

5761677 0 10 20

30 Malstab 1:1000
Dieser Auszig ist oder an Drilte st der i Stalle varher Bei der
mmmmummmdmmmalu Inhaber der Rechie an den Dia: des | blaiban 0 Abs. 9
) vom 27, Mai 2008 (GVBLIDS, Nr. 08, S.186), zuletz! gefindert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 {GVB!JHB Nr. 32}).
Die wurden aus D und nicht die L des
durch: Teltow-Flming, Am Nuthefliel 2, 14943 Luckenwalde.

Flurkartenauszug vom 08.03.2023
Gemarkung Juterbog, Flur 1 FST 546 zu 797 m2 Gebaude- und Freiflache
GroBe StraBe 67 in 14913 Jlterbog
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Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte
im Landkreis Teltow-Flaming

Am Nuthefliels 2
14943 Luckenwalde

Tel.: +49 3371 6 08 42 99
E-Mail: gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

Bodenrichtwerte 01.01.2023

/ .
© GeoBasis-DE/LGB & L fur Grundstickswerte, dl-de/by-2-0, www.boris-b de

Dieser Auszug wurde am 20.04.2023 Uiber BORIS Land Brandenburg gefertigt.

Bodenrichtwert zum 01.01.2023 = 72,00 € /m?2
SanierungsbeeinfluBter Zustand unter Berlcksichtigung der
rechtlichen und tatséchlichen Neuordnung

Gutachten GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835
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Gutachten

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
im Landkreis Teltow-Fl&aming

Am Nuthefliet 2
14843 Luckenwalde

Tel.: +49 3371 6 08 42 99 i
E-Mail: gutachterausschuss@teltow-flaeming.de

Bodenrichtwerte 01.01.2023

Beschriftung entsprechend Benutzereingabe: Landkreis: Teltow-Fldming » Gemeinde: Jiterbog »
Gemarkung: Jiiterbog (122821) » Flur: 001 » Flurstiick: 546 bzw. 14913 Jlterbog » OT Jiterbog »
Grole Stralte 67 .

Angaben zum Bodenrichtwert

Kreis/kreisfrele Stadt Teltow-Fl&ming

Gemeinde Jiterbog

BRW-Name Jiterbog, San Altstadt Z11 SB

Zonennummer 3951

Stichtag 01.01.2023

Bodenrichtwert (in Euro/m?) 72,00

Entwicklungszustand B - baureifes Land

Art der Nutzung g‘p;a g%r;ig.fuh;g)Bauﬂéche (auch Bauflache ohne néhere
Ergénzung zur Art der Nutzung

Grundstiicksflche (in m?) 700

Grundstiickstiefe (in m)

Grundstiicksbreite (in m)

Bauweise

Geschosszahl 5

Beitragssituation 1 = beitragsfrei

Wertrelevante Geschossfiichenzahl

Grundfiichenzahl

Baumassenzahl .
Entwiokngs- Senleningszusstz _|SB - sanienngebecifluscer Zusand, uner Berlcksichigung
Liste der Umrechnungskoeffizienten 2023/12019-umk wMr 2023.pdf

Grundstiicksmarktbericht https:/lwww.gutachterausschuss-bb.de/TF/pdi/GMB_TF.pdf

Der Bodenrichtwert (§ 196 Absatz 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstlicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren -
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Maft der Nutzbarkeit weitgehend tbereinstimmen und
fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverh&ltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache eines Grundstlicks mit den oben genannten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstiick). In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt worden,
der sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbestimmenden
Grundstiicksmerkmalen — wie Art und Mal der Nutzung, ErschlieRungszustand, spezielle Lage,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiicksgestalt — bewirken Abweichungen seines Verkehrswerts (§ 194
BauGB) vom Bodenrichtwert. Mit dieser Bodenrichtwertinformation ist daher keine Aussage Uber den Wert
eines einzelnen Grundstlicks oder die Brauchbarkeit des Bodenrichtwerts im Einzelfall verbunden.

Erlduterungen zur Darstellung der Bodenrichtwerte kénnen in den ,Erlduterungen und Legende zu den
Bodenrichtwerten" eingesehen werden

Dieser Auszug wurde am 20.04.2023 ber BORIS Land Brandenburg gefertigt.

36

GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835 17 K2/23



37

S
~
g
P2 i
Tt 9 e
et B vE &
_ - i ws B g
—_— E ¥ o ‘-32 g =
gﬁgé 5 Eog 3 FS
3SSYULS 3SSOMD
69N 19°UN S9°UN

%= = =

UNVERSIEGELTE EINFAHRT

800 m*

Lageplan ca. 2019 / aus dem Antrag zur Umnutzung des EG des EG, die nicht bewilligt
wurde
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Grundriss Erdgeschoss und Schnitt aus dem Umnutzungsantrag, der nicht
bewilligt wurde
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14913 Jiterbog, GroBe Strasse 67 Az. Amtsgericht: 17 K 40/10
Anlage 09: Grundriss
Seite 1 von 1
Quelle: Zwmllgsverwalmng
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Grundriss OG
Seite 57 von 63

Grundriss Obergeschoss
ausgebaut mit einer Wohnung mit ca. 135 m? WFL
Grundriss entspricht ca. 144 m2 WFL/NFL, was vor Ort auftragsgeman nicht Gberprift

wurde
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StraBenansicht Wohnhaus ca. 1948
Backerei mit Laden
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Wohn- und Geschéftsgebaude - Baujahr ca. 1835 -
GrolBe StraBe 67 in 14913 Juterbog

41

StraBBen Ansicht Hof-Ansicht

Gutachten

WC im EG / Cafe

Kiiche im EG / Cafe

GroBe StraBe 67 in 14913 Jiiterbog, WGH / San / DS / Bj.1835
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Wohn- und Geschéftsgebaude - Baujahr ca. 1835 -
GrolBe StraBe 67 in 14913 Juterbog

Hausflur/Durchfahrt zur StraBe Hausflur zum Hof, Treppe zum OG

Eingang Cafe mit Bilderausstellung

Treppe zum Teilkeller
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Wohn- und Geschéftsgebaude - Baujahr ca. 1835 -
GrolBe StraBe 67 in 14913 Juterbog

Innenansicht Gewerbe rechts, nutzungsfrei

hinterer Gewerbebereich

Sanitarbereich

Bad im OG

Innenansicht nutzungsfreie WE im OG/Klche

Innenansicht Dachboden
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| Fragen des Amtsgerichtes AZ: 17K 2/2023
a Genaue Postanschrift
GroBe StraBe 67 in 14913 Jlterbog
b Mieter oder Pachter sind nicht vorhanden

Die Immobilie ist seit Errichtung 1780 /Vorderhaus und 1837/Hofgebaude in
Nutzung zu Wohn- und Gewerbezwecken; Gewerbe als Laden, Gaststatte,
Bistro, Backerei sind aus der Aktenlage bekannt.

Eine Umnutzung als Spielhalle wurde nicht bewilligt. Die Bauzeichnungen dazu
sind hier mangels anderer Bauakien dem Anhang beigeflgt.

Die Immobilie befindet sich in guter Geschaftslage und in mittlerer Wohnlage
innerhalb des Sanierungsgebietes ,Altstadt“ von Jaterbog. Es gelten Satzungen
hinsichtlich ~ Sanierung,  Gestaltung,  Erhaltung, = Denkmalschutz  und
Stellplatzpflichtnachweispflicht

Wohnflache ca. 135 m? + Gewerbeflache ca. 110 m?+ 90 m2 = 335 m2 WFL/N FL
Die Immobilie wurde ca. 2012 durch die aktuellen Eigentimer aus der
Zwangsversteigerung erworben, zum Bewertungsstichtag sind der Laden rechts
und die Wohnung nutzungsfrei seit 2021/2022, die Flachen sind sofort
vermietbar, der Leerstand wurde mit einer zweijahrigen Wartezeit als Minderung
berlcksichtigt.

Der Dachraum im Vorderhaus erscheint zu Wohnzwecken ausbaubar, was in der
Bewertung unbericksichtigt ist.

Die Einbaukiche soll nicht ausgebaut, also mitversteigert werden, sie ist ca. 11
Jahre alt und nur bedingt wertrelevant, ein Zuschlag von ca. 1.800€ wurde
pauschal angesetzt.

Jede Einheit verfligt Uber separate Haustechnikanschliisse.

Die Optik des Hauses wirkt von der Stral3e aus modernisiert und saniert.

Das Dach wurde ca. 2020 mit Betondachsteinen neu eingedeckt, das Dach der
Anbauten mit Dachpappe.

Reparaturstau ist vorhanden und wird in den “boG* berlcksichtigt mit

ca.15.000 €.

Bauliche Zustand kann kaum zutreffend eingeschatzt werden ohne
Bausubstanzuntersuchungen.

c Gewerbebetrieb wird geflhrt durch die Eigentimerin im Erdgeschoss im
Vorderhaus links, Nutzflache ca. 110 m?2, Nutzungsanderung ca. 2019 als
Bilderausstellung mit Café, Bilder sind aus eigener Werkstatt.

Die Gewerbeflachen links mit ca. 90 m2 NFL sind nutzungsfrei und im
vermietbaren Zustand. Nutzung als Laden oder ahnliche Dienstleistungsflachen.

d Maschinen und Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden,
sind nicht vorhanden
e Verdacht auf Hausschwamm kann bei Baujahren aus dem 17. und 18.Jhd nicht

ausgeschlossen werden; auftragsgemafi wurden keine Untersuchungen dazu
durchgefiihrt und keine Verdachtsmomente im Ergebnis der Recherchen und der
Erkenntnisse nach Ortsbegehung bekannt. Die Beteiligten lieferten keine Infos

dazu.
f Baubehdrdliche Beanstandungen sind nicht bekannt.
g Fremdbebauung liegt nicht vor,

Mitbenutzungsrechte sind nicht bekannt.
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