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1. Allgemeines
1.1 Bewertungsergebnisse
Objekt postalische Anschrift 15827 Blankenfelde — Mahlow
Kurt-Schumacher-Str. 64
Ortsteil Blankenfelde
Grundbuchangaben Amtsgericht Zossen Grundbuch von
Blankenfelde Blatt 3937
Kataster Blankenfelde Flur 7, Flurstiick 208
Grundstlcksgréle 934 m?
Wohnlage / Umfeld mittel, Wohngebiet
Objekt Wohnhaus mit Garage, Carport und
Schuppen
Baujahr ca. 1980
Besonderheit Terrasse
Wohnflache (Wil.) rd. 150 m?
Bauzustand Keine Angaben
Besichtigung Keine Innenbesichtigung
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Seitenansicht Wohnhaus, Garage
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Lage Land, Landkreis Brandenburg, Teltow-FIaming

Struktur Gemeinde 15827 Blankenfelde — Mahlow
Gebietsart Wohngebiet
Umgebung Wohngebiet, Ein- und

Zweifamilienhauser mit Nebengebauden

Verkehrslage gut
Einwohnerentwicklung steigend
Immissionen ruhige Wohnlage
Wohnlage mittel

Bewertung Bewertungszweck Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsstichtag, | 05.04.2022
Ortstermin
Bodenwert 344.000,- €
Vorl. Sachwert 600.000,- €
Risikoabzug da keine 60.000,- €
Innenbesichtigung
Verkehrswert 540.000,- €
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1.2 Allgemeine Grundstucksangaben, Zweck
des Gutachtens und Informationsquellen
Zweck Anlass des vorliegenden Verkehrswertgutachtens nach § 194 Bauge-

setzbuch ist ein Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft.

Auftrag Mit Beschluss AZ: 17 K 44/21 des Amtsgerichts Luckenwalde, ist der
Sachverstandige Dieter Hoffmann - mit Schreiben vom 03. 03. 2022 -
bestellt, ein Verkehrswertgutachten gemal § 74 a Abs. 5 ZVG zu

erstatten.
Wertermittlungs- Als Bewertungsstichtag wurde der 05.04.2022 — der Tag der
stichtag Aulenbesichtigung — vom Sachverstandigen festgelegt. Der

Qualitatsstichtag nach § 4 ImmoWertV entspricht dem
Wertermittlungsstichtag.

Besichtigung Antragsteller und Antragsgegnerin wurden schriftlich zu dem Orts-
termin geladen. Es waren ein Vertreter der Rechtsanwdlte der
Antragstellerin und der Antragsgegner sowie der unterzeichnende
Sachverstandige Dipl. — Ing. Dieter Hoffmann am 05.04.2022
anwesend.
Die Ortsbesichtigung konnte nur als Aulenbesichtigung erfolgen, da
der Antragsgegner - wie bereits telefonisch vorab mitgeteilt - den
Gebdudezugang verweigert, sodass keine Innenbesichtigung
erfolgen konnte.

Umfang der Sach- Der vorliegenden Verkehrswertermittiung werden nur insoweit die
verhalts- wesentlichen Tatbestande zugrunde gelegt wie dies im Rahmen
feststellungen einer ordnungsgemafien und angemessenen Erfassung des Sach-

verhaltes, vor allem bei der odrtlichen Besichtigung, erkennbar war
oder bekannt ist.

Informationsquellen  Folgende Unterlagen lagen vor:

=  Aktueller Grundbuchauszug Amtsgericht Zossen, Grundbuch
von Blankenfelde Blatt 3937 vom 30.08.2021
= Beschluss Amtsgericht Luckenwalde vom 25.02.2022

Erganzend wurden folgende Recherchen durchgefiihrt:

=  Grundsticksmarktbericht 2021 des Gutachterausschusses fir
Grundstlickswerte im Landkreis Teltow-Flaming

=  Auskunft zum Baulastenverzeichnis Landkreis Teltow - Flaming,
schriftliche Auskunft vom 22.03.2022

» Karten und Plane: open Street view

= Karten und Plane: Brandenburg Viewer, Boris Brandenburg

= Schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster Landkreis
Teltow-Flaming, Frau Ruder vom 29. 03. 2022

» Planungsrecht Geoportal Blankenfelde-Mahlow

» Anfrage Planunterlagen Gemeinde Blankenfelde-Mahlow
18.03.2022
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Rechtsgrundlagen Als wesentliche rechtliche Grundlagen der Wertermittlung sind zu

nennen:

= Baugesetzbuch (BauGB), zuletzt gedndert 10.09.2021

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 29.
Mai 2010

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
vom 14. 07. 2021

=  Wertermittlungs-Richtlinie (WertR) 2006 vom 10.06.2006

»  Sachwertrichtlinie (SW-RL) - Richtlinie zur Ermittlung des
Sachwerts vom 05.09.2012

»  Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015

»  Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom 11.01.2011

»  Baunutzungsverordnung (BauNVO), zuletzt geandert am
14.06.2021

= Birgerliches Gesetzbuch (BGB), zuletzt geandert am
14.08.2021

» Gesetz Uber die Zwangsversteigerung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 20.05.1898, zuletzt geandert am

22.12.2020
Wesentliche Fir das vorliegende Gutachten wurde folgende Literatur verwendet:
Literatur
= Stumpe, Bernd / Tillmann, Hans-Georg: Versteigerung und Wert-
ermittlung, 2009, Bundesanzeiger Verlagsges. mbH, Kdln
» Kleiber, Wolfgang / Simon, Jurgen / Weyers, Gustav: Verkehrs-
wertermittlung von Grundstucken, 8. Auflage 2017, Bundesan-
zeiger Verlagsges. mbH, Kélin
2. Grundsticksmerkmale
2.1 Lage
Makrolage

Lagebeschreibung Blankenfelde liegt ca. 10 km sddlich des Stadtrandes von Berlin,
nordlich des Berliner Autobahnrings im Landkreis Teltow — Flaming
im Berliner Umland des Landes Brandenburg.

Der Ortsteil Blankenfelde zahlt zur Gemeinde Blankenfelde -
Mahlow, die einen Zusammenschluss der flinf vorher selbststandigen
Gemeinden Blankenfelde, Dahlewitz, Grof3 Kienitz, Juhnsdorf und
Mahlow darstellt. Ein groRer Teil des Wohnstandortes Blankenfelde
entstand als sogenannte Gagfah-Siedlung in den 30-iger Jahren.
Heute ist Blankenfelde vor allem durch Einfamilienhausgebiete in
offener Bauweise gepragt.

Die nahegelegene Autobahn A 10 ist Gber den Anschluss Rangsdorf
(4 km) zu erreichen. Das Stadtzentrum von Potsdam liegt ca. 30 km
entfernt.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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Verkehrslage

Offentlicher Verkehr

Demografie

Versorgung

Soziale Infrastruktur

Mikrolage

Bewertungsobjekt

Nutzungsstruktur

Verkehrs-
Immissionen

Fluglarm

Stellplatze

Betriebe

Wohnlage
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Blankenfelde wird durch die Landesstrale 792 in nord — stdlicher
Richtung, durch die Landesstral’e 76 sowie durch die 0Ostlich von
Blankenfelde - Mahlow verlaufende Bundesstralle 96 erschlossen.
Der Flughafen BER ist in rd. 18 km Entfernung zu erreichen.

Die Bushaltestelle Bachstraflte (794 und 720) liegt rd. 700m entfernt.
Der Bahnhof Blankenfelde (RB22, RE5, RE7, S2) befindet sich ca.
1.200 m sudlich des Bewertungsobjektes.

Zum Wertermittlungsstichtag betragt die Einwohnerzahl insgesamt in
Blankenfelde — Mahlow 29.040 Einwohner (Stand Marz 2021). Die
Gemeinde mit dem Ortsteil Blankenfelde verzeichnet einen Bevolker-
ungszuwachs.

Einkaufsmoglichkeiten und sonstige Infrastrukturangebote sind z.B.
am Bahnhof in Blankenfelde und im Wohngebiet vorhanden.

Die Gemeinde Blankenfelde — Mahlow verfligt Uber 6 staatliche
Schulen (4 Grundschulen, eine Oberschule, ein Gymnasium) sowie 2
Schulen in freier Tragerschaft und 10 Kindertagesstatten.

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Wohngebiet in offener
Bauweise, es grenzt direkt an die Strale. Die Wohnstralie ist
gepflastert und mit einer Stralenbeleuchtung und Gehwegen
ausgestattet.

Die umgebende Bebauung des Bewertungsobjektes besteht aus Ein-
und Zweifamilienhdusern. Die Nutzung der Umgebung entspricht der
Kategorie ,Allgemeines Wohngebiet* analog § 4 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO).

Die Kurt — Schumacher - Stralle ist eine ruhige Wohnstralie und dient
der ErschlieBung der Anlieger. Das Verkehrsaufkommen und die
Larmbelastung durch den PKW - Verkehr sind als gering einzu-
schéatzen.

Das zu bewertende Grundstlck liegt im ,Tagesschutzgebiet des
Flughafens Berlin - Brandenburg (BER)“. Durch den Flughafen sind
erhohte Larmimmissionen gegeben.

Die Hauser verfigen Uber private Stellplatze, Carports oder Garagen.
Parkmdglichkeiten im 6ffentlichen StralRenraum sind vorhanden.

Es sind keine storenden Betriebe in der Nachbarschaft — so weit bei
der Ortsbesichtigung ersichtlich - vorzufinden.

mittlere Wohnlage

Zertifizierter Sachverstandiger fir die Immobilienbewertung CIS HypZert (F)
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2.2

Erscheinung

Grundstlicksgrofie

Grundstucks-
breite

Mittlere
Grundstuckstiefe

Schnitt
Erschlieung
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Grundstuckszuschnitt, Beschaffenheit
und ErschlieBung

Das zu bewertende Grundstlick ist mit einem Wohngebaude,
Garage, Carport sowie einem Gartenhaus bebaut und relativ eben.

934 m?

In diesem Gutachten wird die Grundstiicksgrofle entsprechend den
Angaben des Bestandsverzeichnisses des Grundbuchs als richtig
unterstellt.

ca. 19 m zur StralRe

ca.49m

fast regelmafig

Das Grundstick grenzt direkt an den Stralenraum der Kurt-
Schumacher-Strale, die als gepflastete Wohnstrale mit
Strallenbdumen und Nebenanlagen ausgebaut ist.

L

Auszug aus der Flurkarte, ohne Malistab

Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Immobilienbewertung CIS HypZert (F)
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Medien Bei dieser Bewertung - ohne Innenbesichtigung - wird nach der
Ublichen Erschlieffungssituation in Blankenfelde davon ausgegangen,
dass die wesentlichen Anschlisse wie Stromversorgung, Telefon-
anschluss, Wasser- und Abwasserversorgung und Gasanschluss
vorhanden sind.

Baugrund In dem vorliegenden Verkehrswertgutachten wird der Baugrund als
ortstypisch unterstellt. Die genaue Bodenbeschaffenheit (z.B.
Bodengiite, Eignung als Baugrund) und Angaben zum Grund-
wasserstand wurden in diesem Gutachten nicht untersucht.
Diesbezlgliche Untersuchungen kdénnten nur durch einen ent-
sprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Altlasten Der Sachverstandige hat eine schriftiche Auskunft beim Altlastenka-
taster des Landkreises eingeholt. Danach ist das Bewertungs-
grundstlick zum jetzigen Zeitpunkt nicht als Altlastenverdachtsflache
registriert. Erkenntnisse Uber die Existenz von Altlasten wurden dem
unterzeichnenden Sachverstandigen nicht mitgeteilt und sind in den
Ubergebenen Unterlagen nicht enthalten. Im Rahmen der Orts-
besichtigung waren Anhaltspunkte flr solche Belastungen nicht
erkennbar. In der vorliegenden Verkehrswertermittiung wird daher
begrindet davon ausgegangen, dass keine umweltgefahrdenden
Belastungen (Altlasten) vorhanden sind.

2.3 Rechtliche Gegebenheiten
2.3.1 Grundbuch

Im Folgenden werden - ohne Anspruch auf Vollstandigkeit - einige
wesentliche Inhalte des Grundbuchs dargestellt.

Grundbuch Eine Kopie des Grundbuches Amtsgericht Zossen, Grundbuch von
Blankenfelde Blatt 3937 vom 30.08.2021 liegt vor.

Bestandsverzeichnis Im Bestandsverzeichnis ist unter der Ifd. Nr. 4 verzeichnet:
Gemarkung Blankenfelde, Flur 7, Flurstick 208, Gebdude- und
Freiflache Kurt-Schumacher-Str. 64, GroRe 934 m?

Abteilung | Eigentimer a) und b) — zu je 2 Anteil (Namen liegen dem
Amstgericht vor)

Abteilung Il Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Luckenwalde,
17K 44/21).

Keine weiteren Eintragungen in Abteilung II.

Abteilung I Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Die vorhandenen Eintragungen in der Abteilung Il sind in diesem Fall
im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht wertrelevant.

Weitere, nicht eingetragene Lasten sind dem Unterzeichnenden nicht
bekannt gemacht worden.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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2.3.2 Sonstige rechtliche Gegebenheiten
Vermietung Zum Zeitpunkt der Besichtigung wurden das Wohnhaus und die
Nebengebdude durch den Miteigentimer / Antragsgegner selbst
genutzt.
Verbindliche Entsprechend den Informationen des Geoportals der Gemeinde
Bauleitplanung Blankenfelde - Mahlow ist davon auszugehen, dass sich die Zu-

lassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB als im ,Zusammen-
hang bebauter Ortsteil” richtet.

Entwicklungszustand Das Grundstick ist nach dem Planungsrecht, der gesicherten

ErschlieBung sowie den tatsdchlichen Gegebenheiten als ,baureifes
Land“ gem. § 5 Absatz 4 ImmoWertV zu beurteilen.

Baulasten Gemal Schreiben des Landkreises Teltow-Flaming vom 22.03.2022
sind zum Bewertungsgrundstiick keine Baulasten verzeichnet.

Information Bauakte Nach den Informationen der Gemeinde und der Bauaufsicht des
Landkreises (Bauarchiv und historisches Archiv), sind keine Plan-
unterlagen zu dem Gebaude vorhanden.

Schallschutz Das Bewertungsgrundstiuck liegt im ,Tagesschutzgebiet des Flug-
hafens Berlin - Brandenburg (BER)“. Es besteht moglicherweise ein
Anspruch auf bauliche Schallschutzmalinahmen bzw. auf eine
Entschadigung von 30% des schallschutzbezogenen Verkehrswerts.
Es liegen im Bewertungsfall keine Informationen vor, ob ein
Antrag auf Schallschutz bei der FBB gestellt wurde oder nicht.
Grundlage ist der Planfeststellungsbeschluss vom 13. August 2004
i.d.F. seiner Anderungsbeschliisse Teil A Il 5.1, des Planergédnzungs-
beschlusses ,Larmschutzkonzept BBI“ vom 20. Oktober 2009.
Demzufolge darf der maximale Larmpegel von 55 dB(A) im
Rauminneren von ,zu schitzenden Raumen® tagstiber nicht Uber-
schritten werden. Als zu schutzende Raume gelten insbesondere
Wohn-, Blro- und Praxisraume aber beispielsweise keine Werk-
statten oder Nebengebaude. Auf der Grundlage des Planfest-
stellungsbeschlusses besteht ein Anspruch der betroffenen Anlieger
gegenuber der FBB auf Erstattung der erforderlichen Schallschutz-
mafinahmen. Dies gilt, wenn das Grundstick am 15.05.2000 mit
Gebduden mit zu schitzenden Raumen bebaut oder bebaubar war.
Ubersteigen die Kosten fiir SchallschutzmaRnahmen 30% des Ver-
kehrswertes von Grundstlicken und Gebduden mit zu schitzenden
Raumen, hat der Betroffene gegentiber dem Trager des Vorhabens
einen Anspruch auf Entschadigung von 30% des o.g. Verkehrs-
wertes.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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Vorbemerkung

2.4.1

Art des Gebaudes

Annahme

Baujahr

Baumaterialien

Bruttogrundflache
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Bauliche Anlagen

Ohne Innenbesichtigung kann keine vollstandige Baubeschreibung
erfolgen. Die folgenden Informationen stutzen sich auf die AulRen-

besichtigung von der Stralle und auf Informationen des
Glaubigers.
Wohnhaus

Das Wohnhaus besteht aus einem Erdgeschoss und ist offensichtlich
voll unterkellert. Auf dem Niveau des Kellers schlielt sudlich die
Garage an, die im Erdgeschoss Platz fiir eine Terrasse bietet und von
der Stralle Uber eine lang gezogene Rampe erreichbar ist. Der
Gebaudezugang erfolgt auf Kellerniveau Uber einen Zugang neben
der Garage.

Das Gebaude steht giebelstandig zur Stral’e und verflgt Uber einen
Erkervorsprung der sich Uber die Gebaudeecke, Richtung Sid-
Westen erstreckt.

Das Dachgeschoss ist mit einem flach geneigten Satteldach mit
geringer Dachneigung versehen. Bei dieser Bewertung wird davon
ausgegangen, dass das Dachgeschoss nicht ausgebaut ist.

1980 (geschatzt)

Augenscheinlich verfugt das Einfamilienhaus Uber eine Putzfassade
und einen abgesetzten Sockel. Die Dacheindeckung besteht
offensichtlich aus bituminédsen Dachbahnen und die Dachent-
wasserung erfolgt Uber Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech. Die
Fenster sind mit Rollldden ausgestattet. Die Terrasse Uber der
Garage ist ohne Gelander ausgefihrt und verfigt Gber eine Markise.

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen (Auflenmalle) eines Bauwerks. Sie dient als
Grundlage fur die Ermittlung der Gebaudeherstellungskosten, die im
Rahmen des Sachwertverfahrens durchgefiihrt wird. Die BGF wurde
hier grob Uberschlagig mit Hilfe der Flurkarte ermittelt und mit den
Verhaltnissen bei der AuRenbesichtigung abgeglichen.

Uberschlsgige Ermittlung der Bruttogrundfliche
Breite ca. m Tiefe ca. m BGF m? rd.
Keller 9,00 10,00 90,00
Erdgeschoss 9,00 10,00 90,00
Dachgeschoss 9,00 10,00 90,00
Summe BGF rd. 270,00
Geschossflache rd. 180,00

Die Bruttogrundflache betragt rund 270 m>.
Die Geschossflache wurde mit 180 m? ermittelt.

Zertifizierter Sachverstandiger fir die Immobilienbewertung CIS HypZert (F)
Erlenweg 56, 14532 Kleinmachnow, Tel.: 033203 21899 Fax.: 033203 21897

10



Grundstiickswertermittiung l

Hoffmann

Wohnflache Eine exakte Wohnflachenberechnung auf der Grundlage eines Auf-
mafRes vom Architekten oder Vermesser liegt nicht vor. Die Wohn-
flache wurde mit gebaudetypischen Nutzflachenfaktoren (vgl. Kleiber,
vgl. Amtsblatt fir Berlin) aus der Geschossflache Uberschlagig
ermittelt. Sie dient bei dieser Bewertung als VergleichsgroRe fir den
Abgleich mit dem marktlblichen Preisniveau zum Bewertungs-
stichtag. Nach der AuRenbesichtigung wird davon ausgegangen,
dass Flachen im Untergeschoss als Wohnflachen ausgebaut und
ausreichend belichtet sind.

Uberschlégige Ermittlung der Wohnflache
GF rd.m? AF* Wohnflache rd. m2
0,75
Wohnhaus 180 (0,72-0,76) 135
Terrasse 5mx6 m 50% 15
Summe 150

* AF Anpassungsfaktor in Anlehnung o. g. Veréffentlichung, ABI. Nr. 15 vom 31.03.2000
Damit wird die Wohnflache auf rund 150 m? geschatzt.

Bauzustand Der Antragsgegner hat bei der AuRenbesichtigung auf Schimmel
und Feuchtigkeit in der Garage und im Keller hingewiesen. Nach
der AuBenbesichtigung wird ein mittlerer, durchschnittlicher Bauzu-
stand angesetzt. Eine wirkliche Einschatzung des Bauzustandes ist
ohne Innenbesichtigung nicht moglich. Aufgrund der Unsicherheiten
bei der Bewertung ohne Innenbesichtigung, erfolgt ein Risiko-
abschlag am Ende des Gutachtens.

Standardstufen Die Beschreibung des Gebaudestandards dient der Einstufung nach
den Kostenkennwerten der NHK 2010. Durchschnittliche Ein-
familienhduser in Blankenfelde aus den 80-er Jahren erfillen
Ublicherweise die Standardstufe 3 - 4 (mittel — gehoben). Fir das
Bewertungsobjekt wurde dagegen aufgrund der Unwagbarkeiten die
Standardstufe 3 gemall NHK 2010 angesetzt. Die Einstufung fir das
Bewertungsobjekt erfolgt als Minimaleinstufung, da eine echte
Einschatzung der Standardstufe eine Innenbesichtigung (siehe auch
Anlage 2 Sachwertrichtlinie, Tabelle 1) voraussetzt.

24.2 Garage, Carport und Holzschuppen

Garage An der Sidseite des Hofes ist eine Garage auf dem Niveau des
Kellergeschosses in massiver Bauweise an das Wohnhaus angebaut.
Der obere Randabschluss der aueren Garagenmauer ist nicht
verputzt.

Bruttogrundflache Die BGF der Garage wurde Uberschlagig mit Hilfe der Flurkarte
ermittelt und mit den Verhaltnissen bei der AuRenbesichtigung
abgeglichen.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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Uberschligige Ermittlung der Bruttogrundflziche
Breite ca. m Tiefe ca. m BGF m? rd.

Garage 5,00 6,00 30,00
Geschossflache rd. 30,00

Carport Im Vorgarten des Wohnhauses befindet sich ein Carport in
Holzstadnderbauweise, der mit einem Blechdach versehen ist.
Offensichtlich sind die Pflasterarbeiten unter dem Carport nicht
abgeschlossen.

Holzschuppen Im hinteren Gartenbereich befindet sich ein Holzschuppen mit ca.
20m?, der auch auf der Flurkarte verzeichnet ist. Nach der
Aullenbesichtigung wird von einem Holzschuppen in Holz-
standerbauweise mit einem einfachen Bauzustand ausgegangen.

243 AuBRenanlagen
Gartenbereich Das Wohnhaus mit Nebengebduden verfigt uUber gestaltete
Gartenflachen.

Als wesentliche wertrelevante AuRenanlagen wurden vorgefunden:
- Ver- und Entsorgungsanschlisse

- Zuwegung und Zufahrt mit Betonsteinen

- Einfriedung mit Metalldraht- und Holzzaunen

- AufRenmauern (Naturstein, Klinker) und Garagenrampe

Anmerkung Die vorstehende Baubeschreibung — ohne Innenbesichtigung - dient
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei einem
Bauschadensgutachten - keine abschlieRende Mangelauflistung dar.
Sie schlieBt das Vorhandensein weiterer, nicht besonders
aufgefihrter Mangel nicht aus. Besondere Untersuchungen
hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher
Bauteile sind nicht erfolgt.

Der Unterzeichnende tbernimmt demgemalf keine
Haftung fir das Vorhandensein von Baumangeln, die in diesem
Gutachten nicht aufgefihrt sind.
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3.

Gegenstand der
Verkehrswert-
ermittlung

Verkehrswert

Verkehrswert im
Zwangs-
versteigerungs-
verfahren

3.1

Hoffmann

Ermittlung des Verkehrswertes

Grundstiicks- | Grundbuch von
groRe Blankenfelde
934 m?2 Blatt 3937

Gemarkung Flur | Flurstiick
Blankenfelde | 7 208

Die Begriffe Marktwert und Verkehrswert werden synonym
angewendet und sind in § 194 BauGB definiert: ,Der Verkehrswert
(Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware."

Der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiickes ist in der Zwangs-
versteigerung so zu bestimmen, als ob auf dem Objekt keine
Belastungen ruhten. Rechtsgrundlage ist § 74 a Abs. 5 des
Zwangsversteigerungsgesetzes (ZVG).

Gesamteindruck

Auf der Grundlage der im Kapitel 2 dargestellten Grundstiicks-
merkmale, werden an dieser Stelle wertrelevante Tatbestande
benannt, wie sie zum Stichtag angetroffen wurden:

Ubersicht Gesamteindruck

Lage Wohnlage mittel, Wohngebiet im Berliner Umland
Verkehrslage gute Verkehrsanschlisse, B 96, S-Bahn
Infrastrukturangebot  durchschnittlich
Immissionen ruhige WohnstraRRe, Fluglarm
Besonderheit Terrasse

Wirtschaft Arbeitsplatzangebote Uberdurchschnittlich
Immobiliennachfrage Verkaufermarkt

Demografie Entwicklung der steigend
Einwohnerzahl

Grundstuck Zuschnitt regelmalig
Erschlielung durchschnittlich
Grole marktgangig

Gebaude Aufteilung k.A.
Konstruktion k.A.
Baujahr, geschéatzt 1980
Bauzustand k.A.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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3.2 Begrindung der Wahl des Wertermittlungs-
verfahrens
Eignung Bei der Auswahl des Bewertungsverfahrens geht es darum festzu-

stellen, welches Verfahren am ehesten die Preisbildungsmechanis-
men fur dieses Objekt am Markt nachzuvollziehen in der Lage ist.

Datenlage Ebenso wichtig ist die praktische Frage, ob die notwendigen Daten
fur die jeweiligen Bewertungsverfahren in der erforderlichen Qualitat
auch zur Verfigung stehen oder ermittelt werden kénnen.

Sachwertverfahren Fir die Bewertung selbst genutzter Ein- und Zweifamilienwohnhauser
wird in der Praxis vor allem das Sachwertverfahren angewendet. Den
Nutzern von Einfamilienhdusern geht es in erster Linie um den Wert
der Bausubstanz und den Wohnwert des Grundstiicks. Nicht die
Ertragsorientierung steht im Mittelpunkt des Interesses des
Eigentimers, sondern die Baukosten und der Wohnwert stehen im
Vordergrund der Bewertung. In der Lage und der ndheren Umgebung
des Bewertungsobjektes werden Wohnhduser vor allem selbst
genutzt. Deshalb erfolgt eine Bewertung als Sachwertobjekt, da die
Wohnnutzung im Mittelpunkt steht und die Nebengebaude nur als
Erganzung zum Wohnen dienen.

Sachwert- Der vorlaufige Sachwert ist mit einem Sachwertfaktor (= Marktan-

faktor passungsfaktor) an die Marktlage anzupassen. Dem Sachwertfaktor
ist eine grolRe Bedeutung beizumessen, da dieser die wesentliche
EinflussgroRe ist, an der Marktdaten in das Sachwertverfahren
eingeflhrt werden.

Vergleichswert Erfahrungsgemal sind bei Einfamilienwohnhausern die individuellen
Abweichungen sehr grol3, sodass die Vergleichbarkeit nicht ausreicht,
um ein Vergleichswertverfahren mit einer ausreichenden Zahl von
Vergleichsgrundstiicken durchzufiihren. Die Unterschiede zwischen
individuellen Einfamilienhdusern sind erheblich. Daher sind oftmals
keine hinreichend Ubereinstimmenden Grundsticksmerkmale im
Sinne des § 15 ImmoWertV auszumachen. Dies gilt auch fur die
Besonderheiten des Bewertungsobjektes (Bauweise, Bauzustand,

Lage).

Bodenwert Die Bodenwertermittlung erfolgt aufgrund der Objektmerkmale und
der Lage in der Bodenrichtwertzone gemaR® § 16 (1) Satz 2 im
Bodenrichtwertverfahren.

3.3 Bodenwertermittilung

Durchschnittlicher Nach § 16 Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im

Lagewert Vergleichswertverfahren oder auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte zu ermitteln. Bei dieser Bewertung wird der Bodenricht-
wert herangezogen, da keine ausreichende Zahl von Vergleichs-
kauffallen vorliegt.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
Zertifizierter Sachverstandiger fir die Immobilienbewertung CIS HypZert (F)
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Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert und bezieht
sich auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der Bodenrichtwert
wird fur eine Vielzahl von Grundstiicken ermittelt, der Bodenricht-
wertzone. Innerhalb dieser Bodenrichtwertzone wird davon aus-
gegangen, dass die Grundsticksmerkmale in tatsachlicher und
rechtlicher Art annahernd Ubereinstimmen. In Bezug auf ihre Struktur
und Lage sind sie im Wesentlichen gleich und weisen zum Zeitpunkt
der Bodenrichtwertermittlung in etwa ein gleiches Preisniveau auf.
Der Bodenrichtwert (BRW) als durchschnittlicher Lagewert ist auf
typische Verhaltnisse innerhalb einer Bodenrichtwertzone ausge-
richtet. Er spiegelt nicht die spezifischen Eigenschaften einzelner
Grundstucke wider.

BRW: 350,00 €/m? Fir die Bodenrichtwertzone des Bewertungsgrundstickes liegt der
Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) zum 01.01.2022 bei
350,00 €/m? und bezieht sich auf ein Wohngebiet mit einer
Grundstlickgroéfe von 850 m2.

340°B

WiT750
70B

Sl B M ASB

(i,

Bodenrichtwertkarte 01.01.2022 (Quelle: Boris Brandenburg)

Viahlow

Blankenia

Der Bodenrichtwert wird mit den Merkmalen des Bewertungs-
grundstlicks verglichen, um den spezifischen Bodenwert durch
Abweichungen von Merkmalen zur Bodenrichtwertzone zu ermitteln:

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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Grundstlickgrofien

Zeiteinfluss

Durchschnitt

Hoffmann
Vergleich der Merkmale zwischen der benachbarten
Bodenrichtwertzone und dem Bewertungsgrundstiick
Bodenrichtwert- Bewertungs-
grundstiick’ grundstiick
Nutzungsart Wohnen Wohnen
Bauweise offen offen
Lage durchschnittliche Lage, | Wohngebiet
Wohngebiet
Immissionen Immissionen durch den | Immissionen durch
BER den BER
Erschlieung erschlossen erschlossen
GrundstlcksgréRe 850 m? 934 m?
Grundstlckszuschnitt| unregelmaRig, fast regelmaRig
regelmalig
Bewertungszeitpunkt | 01.01.2022 05.04.2022

Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr werden kleinere Baugrund-
stlcke, bezogen auf den Preis pro Quadratmeter Grundsticks-
flache, in der Regel zu relativ hdheren Kaufpreisen gehandelt als
grofiere Grundstlicke. Die nahere Umgebung ist durch vergleichbar
grofle Grundstiicke gekennzeichnet und die Abweichung zum
Ansatz des Bodenrichtwertes gering. Daher erfolgt keine
Groflenanpassung.

Aufgrund der anhaltend steigenden Bodenpreisentwicklung ist
eine zeitliche Anpassung fir die Zeit zwischen Feststellung des
Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstichtag erforderlich.
Entwicklung der Bodenrichtwerte €/m?
2018 2019 2020 2021 2022
110 160 230 300 350

Als zeitliche Anpassung erfolgt ein Zuschlag von 5% auf 368 €/m?
fur den Zeitraum von 4 Monaten bis zum Wertermittlungsstichtag.

Weitere besondere Umstande des zu bewertenden Grundstiicks oder
Abweichungen zu typischen Grundstiicken der Richtwertzone sind
nicht gegeben.

Bei der vorhandenen Grundstiicksgrofle ergibt sich damit fir den
Bodenwertanteil des Bewertungsobjekts:

GrundstlicksgroRe x Wert pro m? Grundstlicksflache
934 m? x 368,00 €/m? = 343.712,00 €

Der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag betragt rd.

344.000,00 €.

" Bodenrichtwertgrundstiick = typische Vergleichsgrundstiicke fiir die Bodenrichtwertzone

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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3.4 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV geregelt.
Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem
Sachwert der baulichen Anlagen. Grundlage der Gebaudesach-
wertermittlung sind Herstellungswerte.

Modellvorgaben Die veroffentlichten Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhauser
des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im Landkreis
Teltow-Flaming sind mit bestimmten Voraussetzungen (als Modellan-
nahmen bezeichnet) an die Anwendung der Sachwertfaktoren
geknupft. Diese Modellvorgaben wurden bei der folgenden Sachwert-
ermittlung angesetzt, um die Sachwertanpassungsfaktoren anwenden
zu konnen.

Sachwertmodell Gemal Modell des Gutachterausschusses wurden der Sachwert-
ermittlung folgende Faktoren zu Grunde gelegt:

Bruttogrundflache: nach der Sachwert - Richtlinie

Normalherstellungskosten: 2010 (NHK 2010)

Baunebenkosten: in den NHK enthalten

Bundesbaupreisindex: Neubau Wohngebaude

Alterswertminderung: linear

wirtschaftliche Restnutzungsdauer: Gesamtnutzungsdauer minus

Baualter, ggf. modifizierte Restnutzungsdauer Anlage 4 SW RL

= Nebengebaude: Zeitwert

= AulRenanlagen: 4 %

NHK 2010 Der Ausgangswert zur Ermittlung der Herstellungskosten des Wohn-
gebaudes wurde den Normalherstellungskosten 2010 des Bundes-
ministeriums fur Verkehr, Bau- und Wohnungswesen entnommen. Es
wurde der Typ 1.02 Einfamilienhaus mit Keller Erdgeschoss und nicht
ausgebautem Dachgeschoss angesetzt. Der Ausgangswert betragt
695 €/m? inkl. Baunebenkosten (17%) bei der Standardstufe 3.

BGF Die Bruttogrundflache des Wohnhauses (BGF) betragt 270 m?.

Nutzungsdauern Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) kann allgemein als
gesamte ,Lebenserwartung“ des Gebaudes unter gebaude- und
nutzungstypischen durchschnittlichen Umstanden bezeichnet werden.
Aufgrund der Bauweise und des Ausstattungsstandards wird eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fur das Wohnhaus angesetzt.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) ist der Zeitraum, in dem
das Gebadude bei ordnungsgemalier Unterhaltung, Gebrauch und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer ermittelt sich im Bewertungsfall
aufgrund des Baualters und der iUberwiegenden Modernisierung als
modifizierte Restnutzungsdauer. Nach der Sachwert - Richtlinie ergibt
sich eine Restnutzungsdauer von 35 Jahren, die vor dem Hintergrund
der tatsachlichen Gegebenheiten angemessen erscheint.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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Alterswertminderung Die lineare Alterswertminderung fir das Wohnhaus (RND: 35
Jahre / GND 70 Jahre) betragt 50 %.

Besondere Bauteile  Fir die besonderen Bauteile (Erker, Terrasse, Markise), die nicht in
der BGF erfasst sind, erfolgt ein Zuschlag von 3.000 €.

Baupreisindex Die Baupreise beziehen sich auf Preise aus dem Jahr 2010 (Bezugs-
zeitpunkt der Normherstellungskosten). Bis zum Wertermittlungs-
stichtag sind die Baupreise flir Wohngebaude nach dem Bericht des
Bundesamtes flr Statistik 1. Quartal 2022, auf 1,533 % (2010 = 100
%) gestiegen.

Garage Fir die Garage und fur den Carport erfolgt ein pauschaler Ansatz von
6.000 €.
AulRenanlagen Far die Aufenanlagen, einschlieBlich Gartenschuppen, erfolgt ein

Zuschlag von 4%.

Sachwertanpassung Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt Gberwiegend aus Kostenuber-
legungen (Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des
Gebaudes). Bei der Uberpriifung des Sachwertes muss zuséatzlich die
Marktsituation betrachtet werden, denn Kostenlberlegungen flihren
in den meisten Fallen nicht zu dem Preis, der am Markt wahr-
scheinlich zu erzielen ware. Dies geschieht mit Hilfe von Sach-
wertanpassungsfaktoren, die vom Gutachterausschuss aufgrund des
Vergleiches von Sachwerten zu realisierten Kaufpreisen ermittelt
werden.

Fir den Bewertungszeitraum liegt eine Auswertung des Gutachter-
ausschusses des Landkreises Teltow-Flaming im aktuellen Markt-
bericht 2020 fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser vor.

Bei einer Ausstattungsstufe 3 und dem Bodenrichtwertniveau Uber
250 €/m? betragt danach der durchschnittliche Sachwertfaktor 1,19,
bei einer Spanne von 0,67 bis 1,68.

Wesentliche Einflussgrofien auf die Hohe des Sachwertfaktors bei
Einfamilienhdusern sind: 1.) Objektart, 2.) Die Hohe des Boden-
richtwertes als Lagewertigkeit, 3.) Die verkehrliche Anbindung an
Berlin und 4.) Die Hohe des vorldufigen Sachwertes als
wertbestimmende EinflussgréRen:
- Je hoéher das Bodenrichtwertniveau, umso hdher ist der
Sachwertfaktor.
Je gunstiger die verkehrstechnische Anbindung, umso hoher ist
der Sachwertfaktor.
- Je hoher der vorlaufige Sachwert, umso geringer ist der Sach-
wertfaktor.
Das Bewertungsobjekt verfligt Uber eine gute Erreichbarkeit.

Aufgrund der Lage, der Erreichbarkeit und der Merkmale des
Bewertungsobjektes erscheint ein durchschnittlicher Sachwertfaktor
von 1,2 sachgerecht und angemessen.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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Sachwertermittiung  Auf dieser Grundlage ergibt sich die folgende Sachwertermittiung:

Der marktangepasste Sachwert betragt zum Stichtag rd.

600.000,00 €.

3.5 Ableitung des Verkehrswerts

Nach § 3 Abs. 2 der ImmoWertV bestimmen sich die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grund-
sticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) maf-
gebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Vor dem Hintergrund der positiven Bevolkerungsentwicklung im
Wohngebiet in Blankenfelde, der Wohnungsnachfrage, die vom
Berliner Raum ausstrahlt und der Suche vieler Menschen nach
sicheren Geldanlagen, wird eine konstante Marktentwicklung fir das
Bewertungsobjekt erwartet.

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
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Abgleich Im Marktbericht 2020 des Gutachterausschusses fur Grund-

stiickswerte im Landkreis Teltow - Flaming werden Wohnflachen-
preise fur Einfamilienhduser in Blankenfelde - Mahlow bei einem
Bodenrichtwertniveau von 160 bis 380 €/m? (Baujahre 1925 bis 2020)
veroffentlicht. Die Wertspanne der Einfamilienhduser reicht von 1.585
bis 9.165 €/m? bei einem Mittelwert von 3.570 €/m? Wohnflache.
Das Bewertungsobjekt liegt mit 4.000 €/m? (601.000,- € / 150 m?) im
Bereich der veroffentlichten Werte. Aufgrund der Objekteigenschaften
(Baujahr, Lage, Annahme: einfache Ausstattung, unklarer Bauzu-
stand. Marktentwicklung) bestatigt der Vergleich mit Daten im
Marktbericht grundsatzlich das Ergebnis der Sachwertermittlung.

besondere Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale nach § 8 (2)
objektspezifische ImmoWertV ist der im Kapitel 2.4 benannte Abschlag fur
Grundstucks- Unsicherheiten ohne Innenbesichtigung vorzunehmen.

merkmale

Eine wirkliche Einschatzung des Bauzustandes, der Ausstattung und
die Aufnahme moglicher Bauschaden ist ohne Innenbesichtigung in
keiner Weise gegeben. Aufgrund der erheblichen Unsicherheiten
bei der Bewertung ohne Innenbesichtigung, erfolgt ein Risiko-
abschlag. Dieser Risikoabschlag wird auf -10% angesetzt.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Merkmale

vorlaufiger, marktangepasster Sachwert rund 600.000,00 €

- Abzug fehlende Innenbesichtigung — 10% - 60.000,00 €

Wert des Grundstlicks gerundet 540.000,00 €
Sachwert In diesem Falle wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abge-

leitet, da dieses Verfahren am ehesten in der Lage ist, das Markt-
geschehen wiederzugeben.

Ergebnis Ich schatze den Verkehrswert fir das Wohnhaus mit Nebengebauden in
15827 Blankenfelde, Kurt-Schumacher-Str. 64

Gegenstand der Gemarkung Flur | Flurstick | Grundsticks- | Grundbuch von

Verkehrswert- Blankenfelde | 7 208 grolRe Blankenfelde

ermittlung 934 m? Blatt 3937

zum 05.04.2022

auf
540.000,00 €

(in Worten: funfhundert-und-vierzig-tausend-Euro).
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4. Beantwortung der Fragen

Laut Gutachtenauftrag des Amtsgerichts soll das Verkehrswert-
gutachten folgende Angaben enthalten:

4.1 Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen:
Nach den vorliegenden Informationen sind keine baubehdrdlichen
Beschrankungen bekannt.

4.2 Verdacht auf Hausschwamm:
Ohne Innenbesichtigung kann dazu keine Aussage erfolgen.

4.3) Altlasten
Ein Verdacht auf Altlasten besteht nicht. Eine Anfrage wurde

durchgefuhrt.

4.4) Nach den Informationen ist in
Blankenfelde als Schornsteinfeger zustandig.

4.5) Das Haus ist eigengenutzt. Ein Verwalter ist - soweit bekannt -
nicht beauftragt.

4.6) Eine Vermietung liegt nicht vor.
4.7) Uber eine Wohnpreisbindung ist nichts bekannt.

4.8) Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefuhrt. Maschinen oder
Betriebseinrichtungen sind nach der AuRenbesichtigung nicht
vorhanden.

4.9) Ein Energieausweis liegt nicht vor. Ebenfalls sind keine Planunterlagen
oder Grundrisse des Hauses vorhanden.

Erklarung

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen unparteiisch in meiner Verantwortung erstellt
zu haben. Ich habe kein personliches Interesse am Ergebnis der
vorstehenden Verkehrswertermittiung.

Das Gutachten dient ausschlieRlich dem Auftraggeber und ist nur far
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine anderweitige Verwendung
bedarf der Zustimmung des Sachverstandigen.

Kleinmachnow, den 19.05.2022

(Dipl. — Ing. Dieter Hoffmann)

© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
Zertifizierter Sachverstandiger fir die Immobilienbewertung CIS HypZert (F)
Erlenweg 56, 14532 Kleinmachnow, Tel.: 033203 21899 Fax.: 033203 21897

21



Grundstiickswertermittiung l

Hoffmann

5. Anlagen
1. Ubersichtskarte
2. Umgebungskarte
3. Auszug aus der Liegenschaftskarte
4. Bodenrichtwertkarte
5. Fotodokumentation
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Anlage 2 Umgebungs
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Quelle: Brandenburg Viewer
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Anlage 3 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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© Dipl.-Ing. Dieter Hoffmann
Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Immobilienbewertung CIS HypZert (F)
Erlenweg 56, 14532 Kleinmachnow, Tel.: 033203 21899 Fax.: 033203 21897

24



Grundstiickswertermittlung |

Hoffmann

Anlage 4 Bodenrichtwertkarte 31.12.2022 Quelle: Boris Brandenburg
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Anlage 5 Fotodokumentation
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Foto 5: Garten Holzschuppen
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Foto 7: StraRenansicht
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