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1. Allgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber:

Bewertung:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitdtsstichtag:

1. Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Luckenwalde
Lindenallee 16 in 14943 Luckenwalde

mit einem Zweifamilienhaus und Nebengebduden bebautes
Grundstiick in 15827 Blankenfelde-Mahlow, Ortsteil Mahlow,
Albrechtstrafie 26

In der Zwangsversteigerungssache

Geschéftsnummern: 17 K 63/21

ist ein schriftliches Gutachten iiber den Verkehrswert zu
erstellen.

Die Beantwortung der It. Auftragsschreiben vom 15.08.2022
zusédtzlich gestellten Fragen erfolgt unter Pkt. 5.

22. September 2022
22. September 2022

22. September 2022

Vom Unterzeichner wurden alle Beteiligten iiber diesen
Ortstermin informiert und mehrfach eingeladen. Es erfolgte

eine Auflenbesichtigung von der Stralenfront aus.

Teilnehmer (anonymisiert, § 38 ZVGQG)

- Herr XXXXX, Glaubiger

- Herr Dipl.-Ing. Sven Billig, Mitarbeiter des
Sachverstiandigen

- Herr Dipl.-Ing. Erwin B. Stenkewitz als gerichtlich
bestellter Sachverstindiger
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2. Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Riicksprachen:

15. November 2022

Es erfolgte eine partielle Innenbesichtigung des
Treppenhauses, der von der Schuldnerin genutzten Wohnung
im EG sowie Teilen des KG.

Teilnehmer (anonymisiert, § 38 ZVQG)

- Frau XXXXX, Schuldnerin
- Herr Dipl-Ing. Sven Billig, Mitarbeiter des

Sachverstédndigen

Vom Auftraggeber bereitgestellte Unterlagen zur Erstellung
des Gutachtens:

- Beschluss des Amtsgerichts Luckenwalde vom 15.08.2022
- Grundbuchauszug vom 20.12.2021

Der Sachverstindige fiihrte Riicksprachen mit folgenden
Ressorts und kommunalen Einrichtungen des Landkreises

Teltow-Flaming:

- Gemeinde Blankenfelde-Mahlow — Bauamt, Tel.
03379/333412,
- Gutachterausschuss fiir die Ermittlung von

Grundstiickswerten im Landkreis Teltow-Fliming, Tel.
03371/6084205,
- mehrfach mit der Schuldnerin, jedoch ohne nennenswerte

Ergebnisse
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2. Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Liegenschaftskataster- und Grundbuchangaben

Katasterbezeichnung
Gemarkung: Mahlow
Flur: 11
Ifd. Nr. 3: Flurstick: 48 Gebadude- und Freiflache
Albrechtstrale 26 mit 1.135 m?

Grundbuchbezeichnung
Grundbuch: Amtsgericht Zossen

Grundbuch von Mahlow

Blatt 1432
Erste Abteilung: Eigentiimer (anonymisiert, § 38 ZVG)
Ifd. Nr. 5: Frau XXXXX
Zweite Abteilung Lasten und Beschrinkungen
Ifd. Nr. 3: Beschrdankt  personliche  Dienstbarkeit  (Energieanlage

Verteilnetz Mahlow einschlieBlich Einbauten und Zubehor
bzw. Neben-  und Sonderanlagen, Bau-  und
Einwirkungsbeschrinkung) fiir die Firma EMB Erdgas Mark
Brandenburg GmbH in Potsdam. Unter Bezugnahme auf die
Leitungs- und Anlagenrechtsbescheinigung des Landesamtes
fiir Bergbau, Geologie und Rohstoffe Brandenburg, Cottbus
vom 18.02.2010, Gesch.-Z.: 09.53-1204 gern.§ 9 Abs. 4 und
5 GBBerG eingetragen am 25.03.2010.

Ifd. Nr. 5: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet, eingetragen am
20.12.2021.
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2.2 Offentlich-rechtliche verbindliche Gegebenheiten

Planungs- und

Bauordnungsrecht:

Die Gemeindeverwaltung Blankenfelde-Mahlow nahm wie
folgt Stellung:

aufgrund Ihrer Anfrage teile ich IThnen mit, dass es fiir den
Bereich, in dem sich das Grundstiick befindet, keinen

Bebauungsplan gibt.

Im Fldichennutzungsplan fiir die Gemeinde Blankenfelde-
Mahlow ist das Gebiet, welches u. a. die Fldche des
Grundstiickes beinhaltet, als Wohnbaufléiche dargestellt.

Das betroffene Grundstiick befindet sich nach der
rechtsunverbindlichen — Auffassung der Gemeinde im
unbeplanten Innenbereich und ist gemdf § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) grundsdtzlich bebaubar, wenn Art und Maf3 der
baulichen Nutzung sowie die Fldche, dieiiberbaut werden soll,
der Umgebungsbebauung entspricht. Die umliegende
Bebauung ist tiberwiegend durch Wohnhduser geprdgt.

Rechtliche  Beschrinkungen durch eine  Erhaltungs-,
Gestaltungs- und / oder Sanierungssatzung liegen fiir das

Flurstiick nicht vor.

Ob der Denkmalschutz betroffen ist, kénnen Sie bei der
Unteren  Denkmalschutzbehorde des Landkreises in

Luckenwalde erfragen.

Fiir die Gemeinde gibt es derzeit eine Stellplatz- und eine

Baumschutzsatzung.

Bei der ,, Albrechtstrafie” handelt es sich um eine dffentliche

Gemeindestrafse.
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ErschlieBungsbeitrag:

Baulasten:

Wertung

Aufgrund der planungsrechtlichen Gegebenheiten und der
vorhandenen Bebauung betrachtet der Unterzeichner das

Flurstiick als Bauland.

Der Eigentiimer des Grundstiickes tragt fiir das
Wertermittlungsobjekt sowohl die steuerlichen Lasten
(Grundsteuer) als auch die ErschlieBungsbeitrdage 1.S.d. § 127
Abs. 1 BauGB sowie Kommunalabgaben gemdl3 § 1 Abs. 1
des Gesetzes iiber Kommunalabgaben, Vergniigungssteuer
und zur Ubertragung der Verwaltung der Gewerbesteuer auf
die Gemeinden (KAG).

Das Grundstiick ist It. Angaben der Beteiligten zum
Wertermittlungsstichtag als erschlieBungsbeitragsfrei zu
betrachten. Eine schriftliche Anfrage ist durch den

Unterzeichner nicht erfolgt.

Nach der ab 01.09.2003 geltenden Bauordnung des Landes
Brandenburg! sind die zur Erfiillung o6ffentlich-rechtlicher
Anforderungen zu iibernehmenden Verpflichtungen gemél
§ 65 Rechtliche Sicherung durch Eintragung einer
beschrinkten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch des zu
belastenden Grundstiickes zu Gunsten der Gebietskorperschaft
rechtlich zu sichern. Die Gebietskorperschaft nimmt dabei die
Aufgaben der Bauaufsichtsbehorde wahr.

1 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) i.d.F. der Bek. Vom 16.07.2003 (GVBI. Bbd I S. 210),
gedndert durch Gesetz vom 09.10.2003 (GVBL Bbg I S. 273)
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Denkmalschutz:

Die bestehenden Baulastenverzeichnisse bzw.
Grundstiicksbelastungsregister? behalten ihre Giiltigkeit
soweit Baulasten und Eintragungen nicht durch
Dienstbarkeiten ersetzt sind. Nach der ab 01.07.2016
geltenden Bauordnung des Landes Brandenburg? sind nun

wieder Baulastenverzeichnisse zu fithren.

Zum Bewertungsobjekt sind im Baulastenverzeichnis It.
Bescheid vom 22.08.2022 keine Eintragungen vorgenommen

worden.

Die Gebdude sind It. Angaben des Bauamtes in der
Denkmalliste des Landkreises Teltow-Fliming nicht

verzeichnet.

2.3 Privatrechtlich verbindliche Gegebenheiten

Die Wohnung im Erdgeschoss wird von der Schuldnerin und deren Familie eigengenutzt.

Die Wohnungen im Obergeschoss und Dachgeschoss sind It. ihren Angaben vermietet.

Die Mietvertrige wurden trotz mehrfacher Zusagen durch die Schuldnerin bis zum

Abschluss der Gutachtenerstellung nicht vorgelegt.

Auch ein zugesagtes Exposé wurde nicht iibergeben.

2 Runderlass Nr. 3/1994 des Ministeriums fiir Stadtentwicklung, Wohnen u. Verkehr ,,Rechtliche
Sicherung durch Grunddienstbarkeiten im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren” vom 30.09.1994

(Amtsblatt Nr. 76 S. 1576)

3 Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) vom 19.05.2016 (GVBI. Bbd I Nr. 14 vom 20.05.2016)
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3. Lage, Beschaffenheit und Bebauung

3.1 Lagebeschreibung und Verkehr

Bundesland:

Landkreis:

Ortslage:

Brandenburg

Teltow-Flaming

Die ehemals eigenstindige Gemeinde Mahlow, als Bestandteil
des Verdichtungsraumes Mahlow-Blankenfelde-Dahlewitz,
im Landkreis Teltow-Fldming befindet sich im Mittel ca. 2 km
vor den Toren der Bundeshauptstadt im unmittelbaren

Verflechtungsraum Berlin-Brandenburg.

Die Gemeinde Blankenfelde-Mahlow (28.761 Einwohner per
31.12.2021) ist im Oktober 2003 im Zuge der
Gemeindegebietsreform aus dem Zusammenschluss der
bisherigen Gemeinden Blankenfelde, Mahlow, Dahlewitz,
Jiinsdorf und Grof} Kienitz entstanden. Die Gemeinde ist auler
durch die Regional- und S-Bahn auch durch die B96 und die
Nédhe zur A10 verkehrstechnisch sehr gut erschlossen.
Mehrere grofle Gewerbegebiete bieten nationalen und
internationalen Unternehmen einen attraktiven Standort. Alle
Schulformen, zahlreiche Kindertagesstitten sowie mehrere
Jugendeinrichtungen bieten jungen Familien ein ideales
Wohnumfeld.

Die Bebauung reicht von Ein- und Mehrfamilienhdusern iiber
Stadtvillen bis hin zu groen Mehrfamilienhdusern. In den
kleineren Gemeindeteilen Jinsdorf und GroB8 Kienitz

iiberwiegt der dorfliche Charakter.

Der Gemeindeteil Blankenfelde dagegen hat ausgeprigten
Siedlungscharakter. Der zentrale Brandenburger Platz ist
durch die ,,Griine Passage” mit Lidden, Supermarkt und
Restaurant aufgewertet worden. Neben Einfamilienhdusern
und kleinen Wohn-/Geschéftshdusern gibt es auch

Plattenbauten.
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Grundstiickslage:

Eingrenzung:

Verkehrslage:

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Mahlow ca. 450 m
Luftlinie 6stlich des Ortskerns am S-Bahnhof, am westlichen
Rande einer homogenen Wohnsiedlung der frithen 1930er
Jahre bestehend aus 1- bis 2  1/2-geschossigen
Einfamilienhdusern = sowie  kleine  Stadtvillen  und
Wohnanlagen.

Weiter umliegend ist eine relativ offene FEin- und

Zweifamilienhausbebauung  unterschiedlichster ~ Baujahre

vorherrschend.

Nordosten -  offene Wohnbebauung
Nordwesten -  offene Wohnbebauung
Siidosten - offene Wohnbebauung
Siidwesten -  Albrechtstrafle

Bei der Albrechtstral3e es sich um eine auf ca. 5 m Breite mit
Granitpflaster alter Art ausgebaute, miBig frequentierte
Anliegerstrale (Zone Tempo 30 km/h). Beleuchtung und
beidseitige Gehsteige sind vorhanden.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich dabei im
Baublock zwischen der Ernst-Thilmann-Strale im Sudosten

und der Rathenaustralle im Nordwesten.

Verkehrs- und Anschlussbedingungen (Individualverkehr)

- Ortskern am Mahlower Bahnhof ca. 0,5km
- Berlin Potsdamer Platz ca. 19,0 km
- Potsdam, Landeshauptstadt ca. 27,0 km
- Autobahnanschluss A 10 ca. 8,0km
- Bundesstralie 96 ca. 1,1 km
- Flughafen Berlin-Brandenburg (GAT) ca. 15,0 km

Als offentliches Verkehrsmittel verkehren an der Trebbiner
StraBle als Haupteinkaufsstrale Busse der Linien 600, 794, 797
mit Haltestellen ca. 350 m entfernt. Die Distanz zum S-
Bahnhof Mahlow betrdgt ca. 500 m. Von hier gelangt man

nach ca. 40 min in die Berliner City.
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Soziale Infrastruktur:

Demographie:

Eine soziale Infrastruktur im weiteren Umfeld des
Bewertungsobjektes ist relativ gut ausgebildet. An der
Trebbiner Strale und am Berliner Damm im Ortsteil Mahlow
und im Ortskern von Blankenfelde wurden mehrere
Verbrauchermérkte sowie Filialen von Kreditinstituten

vorgefunden.

Am S- und R-Bahnhof Blankenfelde ist neben dem

Verwaltungssitz ein kleineres Einkaufszentrum gelegen.

In einer fuBldufigen Entfernung von ca. 5 bis 25 min sind
Lebensmittelmérkte, FEinzelhandelseinrichtungen, Schulen,
Banken und Gesundheitseinrichtungen der Ortsteile
Blankenfelde und Mahlow zu erreichen. Eine noch bessere

Infrastruktur ist in den Berliner Bezirken vorhanden.

Der Ortsteil Mahlow ist von einer weiterhin leicht positiven
Bevolkerungsentwicklung gekennzeichnet. Hier muss von

leicht steigenden Einwohnerzahlen ausgegangen werden.
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3.2 Beschaffenheit des Grundstiickes

Grundstiicksschnitt/
Oberflachengestaltung:

Baugrund:

Altlasten:

Der Zuschnitt des aus einem Flurstiick bestehenden
Reihengrundstiicks ist leicht unregelmifBig, unsymmetrisch
mit trapezformiger Gestalt. Das Terrain des Grundstiickes ist
in sich relativ eben. Die Grundstiicksfliche ist nahezu
niveaugleich zur angrenzenden Strale und zu den
Nachbargrundstiicken gelegen. Die Frontbreite misst ca. 21 m

und die mittlere Tiefe ca. 54 m.

In der Liegenschaftskarte ist das Grundstiick dargestellt.

Zur Baugrundqualitit konnen keine konkreten Aussagen
erfolgen, da kein Baugrundgutachten vorlag. Es wird im
stralenbegleitenden ~ Abschnitt  tragfdhiger =~ Baugrund
unterstellt.

Grundwasserverhéltnisse und Bodenpressung sind als
ortsiiblich einzustufen.

Altlasten auf dem Grundstiick sind dem Unterzeichner nicht
bekannt geworden und werden bei der Bewertung nicht
beriicksichtigt. Das Grundstiick ist gemidB3 Bescheid des
Umweltamtes vom 25.08.2022 nicht im Altlastenkataster des

Landkreises Teltow-Fldming verzeichnet.

Der Sachverstindige unterstellt im Gutachten, dass das
Bewertungsobjekt frei von wertrelevanten Altlasten ist. Eine
eventuell festgestellte Bodenkontamination wire in einem
Sondergutachten darzustellen und die Kosten der Beseitigung
dieser evtl. Beeintrdchtigung zu ermitteln. Die ausgewiesenen
Kosten wiéren anteilig vom Ergebnis dieses Gutachtens in

Abzug zu bringen.
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Immissionen:

Ver- und Entsorgung:

Am Tag der Ortsbesichtigung waren keine {iiber das

ortsiibliche Maf} hinausgehenden Immissionen feststellbar.

Das Bewertungsobjekt ist It. Angabe der Beteiligten wie folgt

erschlossen:

- Erdgas,
- Wasser,
- Telekommunikation,

- Elektroenergie.

Die Entsorgung der Abwisser erfolgt It. Angabe der

Beteiligten in die 6ffentliche Kanalisation.

Im Zweifelsfall sind konkrete Anfragen bei den jeweiligen

Medientrdgern zu stellen.
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3.3 Bebauung

Das Grundstiick ist gemdBl von der Gemeinde aus dem Bauarchiv iibergebener
Bauunterlagen hier als Bauschein 278/38 vom 30.07.1938 ca. 5 m von der Straenfront
zuriickversetzt, mit einem freistehenden, 2 '2-geschossigen, voll unterkellerten

Zweifamilienhaus bebaut worden.
Die Gebrauchsabnahme ist auf den 04.07.1939 datiert.

Im nordwestlichen Bauwich wurde eine massive Doppelgarage (Baujahr 2020) errichtet.
Diese wird wertmifig beriicksichtigt.

Daneben ist ein in das Erdreich realisierter Pool (9 m x 4 m) mit Tunneliiberdachung aus
Kunststoff gelegen. Aus wertermittlungstechnischer Sicht wird diesem kein Wert
beigemessen. Ausschlaggebend sind die hohen Energie-, Wasser- und Unterhaltskosten
seit diesem Jahr.

3.3.1 Gebiude

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt
—anders als bei einem Bauschadengutachten — keine abschlieBende Miangelauflistung dar.
Sie schlieit das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Méngel nicht aus.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Méangel sowie nicht oder schwer

zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Der Unterzeichner iibernimmt keine Haftung fiir das Vorhandensein von Bauméngeln,

die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

Die Aufnahme der Baulichkeiten erfolgte auf der Grundlage einer partiellen
Inaugenscheinnahme, der Auswertung der Unterlagen, eingeholter Informationen und
sachverstindiger Annahmen. Uber Mingel, die im eingebauten Zustand nicht sichtbar
waren, konnen keine Aussagen erfolgen. Eine Innenbesichtigung des Wohngebdudes war
nur im Bereich Treppenhaus, der Wohnung im Erdgeschoss sowie im Kellergeschoss
moglich. Eine weitere Wohnungsbesichtigung hat die Schuldnerin dem Unterzeichner

nicht ermdglicht.
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Wohngebiude

Ausfiihrung:

Raumstruktur:

Zweckbestimmung:

Baujahr:

Wohnfldchen im Haus:

Rohbau

Fundamente:

Umfassungswinde:

Innenwinde:

Decken:

2 1/2-geschossiges Wohngebdude, voll unterkellert,

konventionelle Bauweise

KG: Kellerinnenzugang, Lagerrdaume, Hausan-
schlussraum, Heizungsraum

EG: Zugang in das Treppenhaus, abzweigende
Wohnung bestehend aus 3 Wohnraumen, Erker,
Diele, Kiiche, Bad, riickseitiger Balkon

0G: Treppenhaus, abzweigende Wohnung
bestehend aus 3 Wohnrdumen, Diele, Kiiche,
Bad, riickseitiger Balkon

DG: Treppenhaus, Wohnung bestehend aus Diele,
Wohnkiiche, Wohnraum, Bad

fiir Wohnzwecke gut geeignet
um 1939
EG: ca. 115m?> OG: ca. 104 m* DG: ca. 70 m?

Schitzaufmall BGF-Faktor 0,75 fiir EG/OG,
Schitzaufmall BGF-Faktor 0,5 fiir DG

massive Streifenfundamente, Stahlbetonplatte, 1t. Angabe

KG: konventionelles Mauerwerk, bis 51 cm dick
EG/OG: konventionelles Mauerwerk, bis 43 cm dick

konventionelles Mauerwerk, Leichtbauwédnde

KG/: massive Flachdecke
EG/OG: Holzbalkendecken
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Treppen:

Dach:

Fassade:

Ausbau

Rohrleitungssysteme:

E-Anlage:

Sanitdre Anlagen:

Heizung:

Warmwasser:

Fulboden:

auflen: massive Treppenanlage mit keramischen
Beldgen zum EG
innen: Holzkonstruktion mit Tritt- und Setzstufen

sowie Handlauf bis zum DG bzw. zum KG

Walmdach mit 2 langsseitigen Gauben,
Holzbalkenkonstruktion mit zimmermannsmifBigem Abbund,
Betondachsteineindeckung (2015), Holzkastengesims mit

vorgehingter, verzinkter Rinne

Strukturputz ohne DAmmung

(It. Angaben fiir die Wohnungen im OG und DG))

Trinkwasser: um 2015 erneuert, It. Angabe
Schmutzwasser: um 2015 erneuert, It. Angabe
Gas: um 2015 erneuert, It. Angabe6

baujahrestypische Anlagen

KG: ohne

EG/OG: wandhéngendes WC, Handwaschbecken, Wanne,
Dusche, deckenhoch gefliest

DG: wandhéngendes WC, Handwaschbecken, Wanne

Gaszentralheizung (Baujahr 2015, Brennwerttechnik) im KG,
Konvektoren

zentrale Warmwasserbereitung iiber heizungsgekoppelten

Standspeichererhitzer im KG

KG: Zementestrich, partiell Fliesen

EG/OG: Verbundestrich, Holzdielung, Fliesen in Kiiche und
Bad, Laminat in den Wohnradumen

DG: Verbundestrich, Laminat in den Wohnrdumen,

Fliesen im Bad
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Oberflache der
Innenwénde: geputzt, gestrichen, tapeziert, gefliest
Tiiren: verglaste, Stahl-Alu-Tir mit mehrfacher Verriegelung im
Hauseingangsbereich, Holzzargentiiren im Innenbereich
Fenster: KG: Kunststoffthermofenster (2-fach)
EG/OG: Kunststoffthermofenster (2-fach), Rollliden im EG
(manuell und elektrisch betitigt)
DG: Kunststoffthermofenster (2-fach),
Dachflachenfenster
sonstige techn. Anlagen: - ohne

Baulicher Zustand:

Die nachfolgende Aufstellung konzentriert sich auf Schwerpunkte und erhebt keinen

Anspruch auf Vollstindigkeit.

energetische

Eigenschaften: - Ein zum Verkauf erforderlicher Energicausweis liegt It.
Angaben nicht vor. Konkrete Aussagen zu den
energetischen Eigenschaften sind somit nicht moglich.

Bauschéden: - salpetrige Ausblilhungen im Innenwandbereich des KG

optisch sichtbar
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Gesamteinschitzung

Nach der allgemeinen Klassifizierung der [IVD Bauzustandsnoten®

Sehr gut

Gut

Normal

Ausreichend

Schlecht

Deutlich iiberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, ohne erkennbare Schidden, kein Instandhaltungs- und
Instandsetzungserforderlich. Zustand i.d.R. fiir Objekt nach durchgreifender
Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder
geringe Abnutzung, geringe Schidden, unbedeutender Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand, Zustand i.d.R. fiir Objekt nach weiter zuriickliegender
durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei élteren

Neubauobjekten.
Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale
(durchschnittliche) VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer

Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand. Zustand i.d.R. ohne durchgreifende
Instandsetzung und Modernisierung bei tiblicher (normaler) Instandhaltung.

Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stérkere
VerschleiBBerscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groflerer
Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand
i.d.R. bei vernachlissigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung,
weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.
Ungeniigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher
Unterhaltungszustand, sehr hohe Verschleiflerscheinungen, umfangreicher bis sehr
hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz
erforderlich, Zustand i.d.R. fiir Objekte bei stark vernachldssigter bzw. nicht
vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung =>
Abbruch wahrscheinlich/méglich/denkbar

erachtet der Unterzeichner die Einordnung der Bausubstanz aus technischer Sicht in die

Bauzustandsnote gut als sachgerecht.

3.3.2 Auflenanlagen

Ver- und Entsorgungs-

anlagen:

Alle Zuleitungen zum Wohngebédude erfolgen unter Terrain,

die Elektroenergieversorgung mittels Erdkabel.

Freiflichengestaltung: ~ Die von Rasen und Zierstrauchern geprigten Flichen weisen

Einfriedungen:

keinen Pflegeriickstand auf. Inmitten die Poolanlage.

Betonsteinpflasterbefestigungen sowie Betonplatten.

Metallrahmenzaun mit Pforte und Toranlage auf
Klinkersockel an Klinkerpfosten im Bereich der Stralenfront,
seitlich und hinten gebietstypische Zaunanlagen und

Baukorper.

4 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 (Stichtag 01.10.2022), Seite 18
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3.4 Brutto-Grundflichenermittlung nach DIN 277 von 2005

Zur Brutto-Grundfldchenermittlung erfolgte eine Auswertung der vom Bauamt
iibergebenen Bauunterlagen, aus der sich jedoch keine Anspriiche auf absolute
Genauigkeit ableiten lassen.

Die Brutto-Grundfliche (BGF) ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerkes. Nicht dazu gehoren die Grundfldchen von nicht nutzbaren Dachfldchen

und von konstruktiv bedingten Hohlrdumen, z.B.

nicht als Dachterrassen genutzte Flachdécher;

Hohlrdume zweischaliger Flachdécher;
- Hohlrdume zwischen KellerfufBboden und Bauwerkssohle;

- Hohlrdume zwischen Decken und darunter gehéngter Unterdecke;

Kriechkeller, Kriechbdden, Rdume unter Treppen und nicht ausgebaute Dachfldchen mit
Raumhdhen unter 1,25 m sind in der Regel nicht nutzbare Flidchen und konstruktiv
bedingte Hohlrdume, sie sind der BGF nicht hinzuzurechnen.

Fiir die Berechnung der BGF sind die duBleren Mafe einschlieBlich der Bekleidung
anzusetzen. Balkone sind generell der BGF C zu zuordnen und hier nicht aufzufiihren.
Spitzbdden sind nicht zu beriicksichtigen. Gegebenenfalls erfolgt ein Zuschlag auf dem
BGF-Preis.

Berechnung der Brutto-Grundfliche

Ebene Berechnungsansatz/Langen in m BGF in m?
Bereich

a b ¢

1. Wohngebiude

KG 13,00mx 10,70 m+ 3,00 mx 5,17 m 154,61
EG 13,00mx 10,70 m + 3,00 m x 5,17 m 154,61
oG 13,00 m x 10,70 m 139,10
DG 13,00 m x 10,70 m 139,10

587,42
Brutto-Grundfliche, rd.: 587,00

2. Doppelgarage

6,00 mx 5,00 m 30,00

Brutto-Grundfliche, rd.: 30,00
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4. Wertermittlung

4.1 Grundsitze und Verfahren

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (BauGB
§ 194°; WertR 2006¢; ImmoWertV7).

Zur Wertermittlung sind gemal3 § 6 ImmoWertV das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis
26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfligung stehenden Daten zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelméfig in folgender Reihenfolge

zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden

Grundstiicks.

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale wie Dbeispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
und Bauschidden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt

werden.

Baugesetzbuch i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141)

6 Richtlinien des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen flir Stadtebau fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungs-Richtlinien 2006)

7 Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die

Wertermittlung erforderlichen Daten Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
14.07.2021 (BGBI. 1, 2021, S. 2805)
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Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl
vergleichbarer Objekte vorliegt. Im vorliegenden Fall kann das Vergleichswertverfahren
nicht zur Verkehrswertermittlung herangezogen werden, da derartig bebaute
Vergleichsgrundstiicke nicht in ausreichender Anzahl verfligbar waren.

Da sich Objekte der vorliegenden Art am Immobilienmarkt i.d.R. am Sachwert
orientieren, wird im vorliegenden Fall der Sachwert fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes als entscheidendes Verfahren herangezogen. Dabei erfolgt eine

Marktanpassung durch Zu- oder Abschlédge auf den Sachwert.

Das Ertragswertverfahren kommt in diesem Fall nicht zur Anwendung. Bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken auch mit ausgebautem Dachgeschoss steht {iberwiegend
die innerfamilidre Eigennutzung im Vordergrund.

Der Eigentiimer sieht hierbei in erster Linie die Annehmlichkeiten des Alleinwohnens
mit all seinen personlichen Vorteilen. Er findet sich damit ab, dass sich das aufgewendete
Kapital geringer verzinst als bei den sogenannten Renditeobjekten. Eine Betrachtung als
zinsabwerfende Kapitalanlage findet meist nicht statt.

Die Berechnung eines Ertragswertes entfallt in diesen Féllen.

4.2 Bodenwert

Nach dem § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert im Regelfall nach dem
Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Das entspricht den
Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr. Direkte Vergleichsgrundstiicke zur
Feststellung des Bodenwertes sind in notwendiger Anzahl und Aussagekraft nicht
vorhanden. In diesem Fall konnen 1t. § 26 Absatz 2 der ImmoWertV auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden, was mit diesem Gutachten unter

Beriicksichtigung weiterer Marktinformationen erfolgt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem indirekten Vergleichswertverfahren.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Sie werden fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken
ermittelt, die in ihren tatsdchlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten
weitgehend tlibereinstimmen, eine im wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und

im Zeitpunkt der Bodenwertermittlung ein annidhernd gleiches Preisniveau aufweisen.
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Am 14. September 2022 fiihrte der Unterzeichner eine Internetrecherche im

Bodenwertinformationssystem (BORIS) des Landes Brandenburg durch.

In Auswertung dieser Recherche und auf der Grundlage der vorliegenden Informationen
(Bodenrichtwerte des Landkreises Teltow-Flaming vom 01.01.2022 und den Bericht iiber

den Grundstiicksmarkt 2021) kann folgendes Fazit gezogen werden:

- Der Makrobereich des Bewertungsobjektes ist in der zum Wertermittlungsstichtag
aktuellen Bodenrichtwertausweisung mit einem Bodenrichtwert von 340,00 €/m? fiir
ortsliblich erschlossene Wohnbauflidchen (erschlieBungsbeitragsfrei nach BauGB und

nach KAG) mit Angabe einer Regelgrofle vom 700 m? gekennzeichnet worden.

Wertherleitung - Bauland

Auf Grund der gebietstypischen Lage in einer Bodenrichtwertzone und der planungs-
rechtlichen Ausweisung als Wohnbaufliche sieht sich der Unterzeichner veranlasst, die
nachfolgende Bodenwertermittlung auf den Bodenrichtwert in Hohe von 340,00 €/m?
abzustellen. Dieser als ortsiiblich erachtete, mittlere Lagewert des Makrostandortes ist
nun an die speziellen Verhéltnisse am Bewertungsobjekt anzupassen. Dabei sollen
vorhandene Indexreihen (§ 18 ImmoWertV) und Umrechnungskoeffizienten (§ 19
ImmoWertV) herangezogen werden.

Hinsichtlich der hier existierenden GroBenabweichung in Bezug auf die
Richtwertausweisung (700 m?) bringt der Unterzeichner die Umrechnungskoeffizienten

des Gutachterausschusses des Landkreises Teltow-Flaming® zur Anwendung.

Grundstiicksgrofle (m?) Umrechnungskoeffizient
700 1,0400
1.100 0,8900
1.135 0,8795 (interpoliert)
1.200 0,8600
340,00 €/m? x 0,8795 = 287,53 €/m? rd. 290,00 €/m?
1,04

8 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Landkreis Teltow-F laming 2021
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Nach erfolgter Wiirdigung aller Sachverhalte und Informationen erachtet der
Unterzeichner fiir das Bauland einen Bodenwert von 290,00 €/m? als zutreffend.

Albrechtstrafie 26

Flurstick 48
1.135m? x 290,00 €/m? = 329.150,00 €

Bodenwert, gesamt: 329.000.00 €
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4.3 Sachwert

Im Sachwertverfahren gemédl § 35 ImmoWertV wird der Sachwert aus den vorldufigen
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Angaben sowie dem Bodenwert

ermittelt.

Der vorldufige Sachwert des Grundstiickes ergibt sich durch Bildung der Summe aus

dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach Maf3gabe des § 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich sein.
Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

1. Ausgangswerte fiir die Sachwertberechnung

Wert der Gebiude (§ 36 ImmoWertV)

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor

zu multiplizieren und um die Alterswertminderung zu verringern.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus am  Wertermittlungsstichtag ~ unter ~ Zugrundelegung  zeitgemafer,

wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden.
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Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage
zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise konnen die durchschnittlichen
Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner

Bauleistungen ermittelt werden.
Der Regionalfaktor ist ein vom oOrtlich zustindigen Gutachterausschuss festgelegter

Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die

Verhiltnisse am Ortlichen Grundstiicksmarkt.

Grundsatz der Modellkonformitiat (§ 10 ImmoWertV)

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben
Modelle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde
lagen (Grundsatz der Modellkonformitét). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 erforderliche
Modellbeschreibung zu berticksichtigen.

Liegen fiir den malBgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét

erforderlich ist.
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Die Sachwertfaktoren® (Marktanpassungsfaktoren) wurden nach der Brandenburgischen
Sachwertrichtlinie  (RL ~ SW-BB;  http://www.gutachterausschuesse-bb.de/xmain/
pdf/2014-04-01 _RL-SW-BB.pdf) in Verbindung mit der Sachwertrichtlinie Bund (SW-RL)
ermittelt. Sachwertfaktoren werden fiir typische Einfamilienhausgrundstiicke, die als
Normobjekte bezeichnet werden, ermittelt und in den Modellansdtzen (Modellansatz fiir
freistehende Einfamilienhduser; Modellansatz fiir Doppelhaushdlften; Modellansatz fiir

Reihenhdiuser) der beschrieben.

Sachwertfaktoren fur Einfamilienhduser (gebrauchte Immobilien)

Gebaudeart: Freist. Ein- u. Zwelfamilienhauser, Doppelhaushalften, Reihenhduser

Berechnungsmodell: Sachwertfaktor = (Kaufpreis + boG) / vorlaufiger Sachwert
Modellansatze und -parameter

Mormalherstellungskosten: Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Anlage 1 der SW-RL

Gebaudebaujahrskiassen: keine

Gebaudestandard: Eingruppierung nach den Gebadudestandards der Anlage 2 SW-RL

Baunebenkosten: keine, in den NHK 2010 enthalten

Regionale Komrekiurfaktoren: | keine (vgl. Nr. 5 Abs. 1 Satz 1 der SW-RL)

Bezugsmafstab: Brutto-Grundflache nach SW-RL

Baupreisindex: Indexreihen fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamts 2010

— Preisindex fiur den Neubau von Wohngebauden
Gesamtnutzungsdauer (GND): | nach Anlage 3 SW-RL
Restnutzungsdauer (RND): RND = GND — Gebaudealter,

ggf. modifizierte RND bei Modernisierungen (geschatzter Modemni-
sierungsgrad) nach Anlage 4 SW-RL

Altersweriminderung: linear

besondere objektspezifische Bei Grundsticken mit boG wurde der Kaufpreis um den Werteinfluss
Grundsticksmerkmale: der boG bereinigt.

Wertansatz fur baul. Auien- pauschaler Ansatz in Héhe von 4 % des Gebadudesachwerts fur

und sonstige Anlagen: typische Aulenanlagen

Wertansatz fur Garagen: pauschalisierter Ansatz nach Nummer 3.4 Abs. 4 RL SW-
Nebengebdude: BB oder Berechnung nach NHK 2010

Carports: Zeitwert

weitere Nebengebaude: Zeitwert

Wertansatz fur bej der BGF- Fr folgende Bauteile erfoigt kein gesonderter Wertansatz:
Berechnung nicht erfasste a) Dachgauben, wenn die Summe der Dachgaubenlénge nicht
Bauteile: mehr als ca. 5 m betrigt

b) Balkone / Dachterrassen bis 5 m® Grundflache

c) Vordécher im tblichen Umfang

d) abliche AuRentreppen, die aufgrund der Gebdudekonstruktion
die Zuganglichkeit gewahrleisten

Zu- / Abschldge zu den NHK 2010 fir die Nutzbarkeit von Dach-
geschossen und Spitzbdden sowie fir fehlende bzw. vorhandene
Drempel nach Nummer 3.4 Abs. 3 RL SW-BB

Bodenwert: wird mit dem zutreffenden letzten vor dem Kaufzeitpunkt verdffent-
lichten Bodenrichtwert ggf. angepasst an die Merkmale des
Bewertungsobjekts ermittelt (Stichtag: 31.12.2018)

Grundstiicksflache: marktubliche, objekibezogene Grundstlcksgroie

9 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im LK Teltow-Fliming 2021, Seite 55
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Um bei Anwendung der Sachwertfaktoren die Modellkonformitit sicherzustellen, sind
der verwendete Modellansatz und die zu Grunde gelegten Daten zu beachten. Dabei darf
der Sachwertfaktor nur auf solche Wertanteile des Wertermittlungsobjekts angewandt
werden, die auch der Ermittlung des Sachwertfaktors zu Grunde lagen. Die nicht von den
angewandten  Sachwertfaktoren erfassten = Wertanteile sind als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) nach der Marktanpassung zu
beriicksichtigen, soweit dies marktiiblich ist.

Die Sachverstiandigen sind gefordert, die Ergebnisse kritisch zu priifen und eine sach- und

marktgerechte Anwendung der ermittelten Sachwertfaktoren vorzunehmen.

Wert der Gebaude

Die Bauwertermittlung erfolgt nach dem Indexverfahren auf der Basis der
Bruttogrundflache. Die Bruttogrundfliche wurde auf der Grundlage der DIN 277 Stand
06/1987, ermittelt. Fiir die spezifischen Baupreise werden die Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010)!0 gewdhlt, welche auszugsweise nachfolgend dargestellt sind.

Allgemeines

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der
jeweiligen Gebidudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten,
teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebdudeart und Gebidudestandard hinreichend entspricht. Sind Gebdude nachhaltig
umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf die aktuelle
Nutzung abzustellen. Hat ein Gebdude in Teilbereichen erheblich voneinander
abweichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein,

die Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundfliche (€/m? BGF)
angegeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen
sind die Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771
der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt).

10 Veroffentlicht am 18. Oktober 2012, BAnz AT 18.10.2012 B1
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Gebiaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage

seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhidngig vom Stand der
technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlicksichtigung der fiir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhéltnisse zu
erfolgen. Dafiir sind die Qualitit der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die
energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige
Nutzungs- und Gebédudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder

Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung.

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern
(Gebédudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere
Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten fiir Gebaude, deren Standardmerkmale
zwar nicht mehr zeitgemal sind, aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des
Gebdudes erlauben. Bei den {iibrigen Gebédudearten ist bei nicht mehr zeitgemiBen

Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen.

Beschreibung der Gebédudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,

Doppelhiduser und Reihenhiuser

Standardstufe Wiigungs-
1 2 3 4 5 anteil
Auflenwiand | Holzfachwerk, ein-/ zweischa- | ein-/ Verblendmauer aufwendig 23
e Ziegelmauer- liges zweischaliges werk, gestaltet
werk, Mauerwerk, z.B. | Mauerwerk; z.B. | zweischalig, Fassaden mit
Fugenglattstrich, | Gitterziegel oder | aus Leicht- | hinterliiftet, konstruktiver
Putz, Hohlblockstein; ziegeln, Kalk- | Vorhangfassade Gliederung
Verkleidung mit | Hohlblock- sandsteinen, (z.B. (Séulenstellun-
Faserzement- steine; verputzt | Gasbetonstei- Naturschiefer), gen, Erker etc.),
platten, und gestrichen | nen; Edelputz; | Warmeddm- Sichtbeton-
Bitumenschin- oder Wirmeddmm- mung (nach ca. | Fertigteile,
deln oder | Holzverklei- verbundsystem 2005) Natursteinfas-
einfachen Kunst- | dung, nicht | oder Wairme- sade, Elemente
stoffplatten; kein | zeitgeméafBer ddmmputz (nach aus Kupfer-/
oder deutlich | Wirmeschutz ca. 1995) Elocalblech,
nicht (vor ca. 1995) mehrgeschossige
zeitgemaler Glasfassaden;
Wirmeschutz Dimmung  im
(vor ca. 1980) Passivhaus-
standard
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Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
Dach Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte hochwertige 15
Faserzement- Betondach- Schindeln, Tondachziegel, Eindeckung z.B.
platten/Well- steine oder | beschichtete Flachdachaus- aus Schiefer oder
platten; keine bis | Tondachziegel, Betondachsteine bildung tlw. als | Kupfer,
geringe Bitumen- und Dachterrassen; Dachbegriinung,
Dachdammung schindeln; nicht | Tondachziegel, Konstruktion in | befahrbares
zeitgemale Folienabdich- Brettschicht- Flachdach;
Dammung (vor | tung; Rinnen und | holz, schweres | aufwendige
ca. 1995) Fallrohre aus | Massivflach- gegliederte
Zinkblech; dach; besondere | Dachlandschaft,
Dachddmmung Dachformen wie | sichtbare Boden-
(nach ca. 1995) Mansarden, dachkonstruk-
Walmdach; tionen; Rinnen
Aufsparren- und Fallrohre aus
ddmmung, Kupfer;
iberdurch- Diammung  im
schnittliche Passivhaus-
Dammung (nach | standard
ca. 2005)
Fenster und | Einfachvergla- Zweifachver- Zweifachver- Dreifachvergla- grof3e 11
AulBentiiren sung; einfache | glasung (vor ca. | glasung (nach ca. | sung, Sonnen- | feststehende
Holztiiren 1995); Haustiir | 1995), Rollldden | schutzglas, Fensterflachen,
mit nicht | (manuell); aufwendigere Spezialvergla-
zeitgemalBem Haustiir mit | Rahmen, sung (Schall- und
Wirmeschutz zeitgeméBem Rollladen Sonnen-schutz);
(vor ca. 1995) Wirmeschutz (elektr.); AuBen-tiiren  in
(nach ca. 1995) hoherwertige hoch-wertigen
Tiranlage z.B. | Materialien
mit  Seitenteil,
besonderer
Einbruchschutz
Innenwinde | Fachwerkwinde, | massive tragende | nicht tragende | Sichtmauerwerk, | gestaltete 11
und —tiiren einfache Innen-winde, Innenwinde  in | Wandvertife- Wandablaufe
Putz/Lehmputze, | nicht tragende | massiver lungen (Holzpa- | (z.B. Pfeiler-
einfache Winde in | Ausfiihrung bzw. | neele); Massiv- | vorlagen, abge-
Kalkanstriche; Leichtbauweise mit holztiiren, Schie- | setzte oder ge-
Fiillungstiiren, (z.B. Holz- | Ddammmaterial betiirelemente, schwungene
gestrichen, mit | stinderwéinde gefiillte Sténder- | Glastiiren, Wandpartien);
einfachen mit Gips-karton), | konstruktion; strukturierte Vertifelungen
Beschlagen ohne | Gipsdielen; schwere  Tiren, | Tirblatter (Edelholz,
Dichtungen leichte ~ Tiiren, | Holzzargen Metall), Akus-
Stahlzargen tikputz, Brand-
schutzverklei-
dung; raumhohe
aufwendige
Tiirelemente
Deckenkonst | Holzbalken- Holzbalken- Beton- und | Decken mit | Decken mit 11
ruktion und | decken ohne | decken mit | Holzbalken- groferer Spann- | grofen  Spann-
Treppen Fiillung, Spalier- | Fillung, decken mit Tritt- | weite, Decken- | weiten, geglie-
putz; Weich- | Kappendecken; und Luft- | verkleidung dert, Deckenver-
holztreppen  in | Stahl- oder | schallschutz (z.B. | (Holzpaneele/ tafelungen
einfacher Artund | Hartholztrep-pen | schwim-mender Kassetten); ge- | (Edelholz,
Ausfiihrung; in ein-facher Art | Estrich); wendelte Metall);  breite
kein Tritt- | und Ausfihrung | geradlaufige Treppen aus | Stahlbeton-,
schallschutz Treppen aus | Stahlbeton oder | Metall- oder
Stahlbeton  oder | Stahl, Hartholz- | Hartholztreppen
Stahl, treppenanlage in | anlage mit
Harfentreppe, besserer Art und | hochwertigem
Trittschallschutz Ausfiihrung Gelander
FuB3b6den ohne Belag Linoleum-, Linoleum, Natursteinplat- hochwertiges 5
Teppich, Teppich-, ten, Fertig- | Parkett,
Laminat-  und | Laminat- und | parkett, hoch- | hochwertige
PVC-Boden PVC-Boden wertige Fliesen, | Naturstein-
einfacher Artund | besserer Art und | Terrazzo, platten,
Ausfiihrung Aus-fithrung, hochwertige hochwertige
Fliesen,  Kunst- | Massivholzb6- Edelholzbdden
steinplatten den auf | auf geddmmter
geddmmter Unterkonstruk-
Unterkonstrukt. tion
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Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
Sanitdreinric | einfaches Bad | 1 Bad mit WC, | 1 Bad mit WC, | 1 — 2 Béder mit | mehrere 9
htungen mit Stand-WC, | Dusche oder | Dusche und | tlw. zwel | grofziigige,
Installation auf | Badewanne; Badewanne, Waschbecken, hochwertige
Putz, einfache Wand- | Géste-WC; tlw. Bider, Giste-
Olfarbanstrich, und Wand- und | Bidet/Urinal, WC;
einfache PVC- | Bodenfliesen, Bodenfliesen, Giste-WC, hochwertige
Bodenbeldge teilweise gefliest | raumhoch bodengleiche Wand- und
gefliest Dusche; Wand- | Bodenplatten
und (oberflachenstru
Bodenfliesen; kturiert, Einzel-
jeweils in | und
gehobener Flachendekors)
Qualitit
Heizung Einzelofen, Fern- oder | elektronisch Fuflbodenhei- Solarkollektoren 9
Schwerkraft- Zentralheizung, gesteuerte Fern- | zung, Solar- | fiir Warm-
heizung einfache oder kollektoren fiir | wassererzeugung
Warmluft- Zentralheizung, Warmwasserer- und  Heizung,
heizung, Niedertempe- zeugung- Blockheizkraft-
einzelne  Gas- | ratur- oder | zusétzlicher werk,
auflenwand- Brennwert- Kaminanschluss | Wérmepumpe,
thermen, kessel Hybrid-Systerne;
Nachtstrom- aufwendige
speicher-, zusitzliche
FuBlboden- Kaminanlage
heizung (vor ca.
1995)
Sonstige sehr wenige | wenige zeitgemale zahlreiche Video- und 6
technische Steckdosen, Steckdosen, Anzahl an | Steckdosen und | zentrale
Ausstattung Schalter und | Schalter und | Steckdosen und | Lichtauslésse, Alarmanlage,
Sicherungen, Sicherungen Lichtausléssen, hochwertige zentrale Liiftung
kein Fehler- Zahlerschrank Abdeckungen, mit
stromschutz- (ab ca. 1985) mit | dezentrale Wirmetauscher,
schalter (FI- Unter-verteilung | Liiftung mit | Klimaanlage,
Schalter), und Wiérmetauscher, Bussystem
Leitungen Kippsicherun- mehrere  LAN-
teilweise auf gen und Fernseh-
Putz anschliisse
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Das Gebédude wurde gemiBl Baubeschreibung in die entsprechende Typenklasse und die
entsprechenden Standardstufen eingeordnet. Nachfolgend werden daraus die

Herstellungskosten und die Gesamtnutzungsdauer ermittelt.

Einfamilienhduser Typ 1.11 — (freistehend, unterkellert, EG, OG, ausgebautes DG)

Herstellungskosten und Gesamtnutzungsdauer
Standardstufe Wigungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil
AuBenwinde 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 23,00%
Dicher 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 15,00%
AuBentiiren und Fenster 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 11,00%
Innenwinde und -tiiren 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 11,00%
Deckenkonstr., Treppen 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 11,00%
Fuflboden 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 5,00%
Sanitéreinrichtungen 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 9,00%
Heizung 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 9,00%
sonstige techn. Ausstattg. 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 % 6,00%
Wichtungsanteil 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 %

X X X X X
Kostenkennwerte 655,00 €/m? 725,00 €/m? 835,00 €/m? 1.005,00 €/m> 1.260,00 €/m?
Typ 1.11 in €/m? BGF
nach Standard gewichtet 0,00 €/m? 0,00 €/m? 835,00 €/m? 0,00 €/m? 0,00 €/m?| 835,00 €/m?
Wichtungsanteil 0,00 % 0,00 % 100,00 % 0,00 % 0,00 %

X X X X X
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre 65 Jahre 70 Jahre 75 Jahre 80 Jahre
nach Standard gewichtet 0,00 0,00 70,00 0,00 0,00 70,00 Jahre
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Fir folgende bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile erfolgen Zu- und
Abschldge zu den NHK 2010 fiir die Nutzbarkeit von Dachgeschossen und Spitzbdden

sowie fiir fehlende bzw. vorhandene Drempel entsprechend der Gebdudeart:

Zuschlag / Ab-

- Spitzboden ausgebaut (fiir einen einfachen
Ausbau als Lager- oder Abstellfliche erfolgt
kein Zuschlag)

Standardformen Gebiiudearten | schlag zu den
NHK 2010
voll ausgebautes Dachgeschoss mit Drempel 1.01/2.01/3.01
- kein Drempel 111211311 | Abschlag: - 5 %
1.21/221/3.21

1.31/2.31/3.31

Zuschlag: +10 %

nicht ausgebautes Dachgeschoss ohne Drempel.
nutzbar

- eingeschrankt nutzbar

1.02/2.02/3.02
1.127:232(:3.12

Abschlag: - 10 %

- mit Drempel 132232 332 Zuschlag: +5 %
Flachdach oder flach geneigtes Dach 1.03/2.03/3.03 | kein Zu- oder
1.13/2.13/3.13 Abschlag

1.23/2.23/3.23
1.33/2.33/3.33

Der fehlende Drempel wird mit einem Abschlag in H6he von 5 % und die Struktur als

Zweifamilienhaus mit einem Zuschlag in Hohe von 5 % gewiirdigt.

In Anbetracht der Ausstattung und der Bauweise wird fiir das Wohngebdude aus

sachverstdndiger Sicht und Erfahrung ein Ansatz von rd. 835,00 €/m* BGF geschitzt und

fiir zutreffend angesehen.

Die Gesamtnutzungsdauer ist mit rd. 70 Jahren anzunehmen.

Bauteile, die wertmiBig erheblich vom Ublichen abweichen wie z. B. groBe Dachgauben

iiber 5 m Lange, Balkone und Dachterrassen iiber 5 m? Grundfldche sind als besondere

objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung zu berticksichtigen.



Gutachten Albrechtstraf3e 26 in 15827 Blankenfelde-Mahlow, Ortsteil Mahlow 33

14 Garagen®

Standardstufe
3 4 5

141 |Einzelgaragen/Mehrfachgaragen®’ 245 485 780
142 |Hochgaragen 480 655 780
143 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810
20 ginschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebaudeart 14.1 12 %

Gebaudeart 142-143 15 %

Gebaudeart 14.4 13 %

21 Standardstufe 3: Fertiggaragen;
Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise; N
Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflhrungen wie Ziegeldach, Grindach, Bodenbeldge, Fliesen o.A.,
Wasser, Abwasser und Heizung

In Bezug auf die Garage ist die vorstehende Spanne fiir Einzelgaragen nach

Erfahrungswerten des Unterzeichners zutreffend.

In  Anbetracht der Bauweise wird fir die Garage ein Ansatz von

700,00 €/m?> BGF als angemessen und markgerecht angesehen.

Regionalfaktor/Ortsgrofienfaktor/Baupreisindex

Regionalfaktor und OrtsgrofBenfaktor werden im Sachwertmodells der Geschéftsstelle

des Gutachterausschusses!! nicht mehr beriicksichtigt.

Die ermittelten NHK 2010 sind entsprechend der allgemeinen Baupreisentwicklung seit
2010 fortzuschreiben. Ein Baupreisindex fiir Einfamilienhduser wird in dieser Zeitreihe
nicht mehr angegeben.

Als Teuerungsfaktor wurde der zum Wertermittlungsstichtag fiir das Bundesgebiet
aktuelle Baupreisindex (3. Quartal 2022) fiir Wohngebdude (2015 = 100) von 151,0

(herausgegeben vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden) in Ansatz gebracht.

Da das Sachwertmodell des Gutachterausschusses auf die NHK 2010 basiert, ist eine
Umrechnung auf die Zeitreihe 2010=100 erforderlich.

Durchschnittsindex Jahr 2010 (2010=100): 100,0

Durchschnittsindex Jahr 2010 (2015=100): 90,1

100,0 x 151,0 = 167,592 rd. 167,6
90,1

Auf die hier zu verwendende Zeitreihe 2010=100 ergibt sich ein umbasierter Index in
Hohe von 167,6.

11" Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im LK Teltow-Fliming 2021, Seite 55
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Baunebenkosten

Zu den Baunebenkosten gehdren die Kosten, die bei der Planung und der
Baudurchfiihrung auf der Grundlage von Gebiihrenordnungen, Preisvorschriften oder
nach besonderer vertraglicher Vereinbarung entstehen. Hierbei handelt es sich meist um
Kosten fiir:

- Vorplanung

- Bauplanung

- Baudurchfiihrung

- behordliche Priifung

- Genehmigungen und Abnahmen

- besondere kiinstlerische Gestaltung
- Finanzierungen

- Abgaben.

Die Baunebenkosten sind im Wertansatz der NHK 2010 wie folgt mit beriicksichtigt:

Wohngebiude: 17 %
Nebengebiude: 12 %
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Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer wird auf Grundlage des auf die NHK 2010
beruhenden Sachwertmodells der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses!? fiir das in
den Typen 1.11 und tiberwiegend in die Standardstufe 3 einzuordnende Wohngebdude
gemil detaillierter Herleitung auf Seite 31 des Gutachtens mit 70 Jahren angesetzt.

Bei einem Basisbaujahr um 1939 ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag als
mathematische Differenz zu 70 Jahren keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr.

In Anbetracht der um 2015 partiell erfolgten Modernisierung und Instandsetzung ist mit

einer Verldngerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu kalkulieren.

Die Verldangerung der Restnutzungsdauer wird auf Grundlage des auf die NHK 2010 und
die Sachwertrichtlinie beruhenden Sachwertmodells der Geschéiftsstelle des

Gutachterausschusses!3 gemill Anlage 4 zur SW-RL ermittelt.

Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor
durchgefiihrten MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad. Liegen die
Malnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob nicht ein geringerer als der maximale
Tabellenwert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméafen

Anspriichen geniigen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstindig zu ermitteln. Hierfiir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modemisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modemisierungsgrad

13 Punkte = lberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

12 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im LK Teltow-Fliming 2021, Seite 55
13 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im LK Teltow-Fliming 2021, Seite 55
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Nachfolgend wird das Wohngebédude untersucht.

Modernisierungselemente

36

max. Punkte vorh. Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 3,00
Modermisierung der Fenster und AuBentiiren 2 2,00
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,50
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,50
Wiarmeddmmung der Auflenwénde 4 0,00
Modernisierung von Bédern 2 1,50
Modemisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fufiboden, Treppen 2 1,50
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,00
Punkte gesamt: 12,00

Modernisierungsmafinahmen die ldnger als 10 Jahre zuriick liegen, sind dabei anteilig

und ModernisierungsmafBinahmen die ldnger als 20 Jahre zuriick liegen sind nicht zu

beriicksichtigen.

Aus sachverstidndiger Sicht ist hier wegen erfolgter Modernisierung und Instandsetzung

mit insgesamt rd. 12 Punkten zu rechnen.

Die modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von

70 Jahren ergibt sich bei einem Gebédudealter von rd. 80 Jahren wie folgt:

Maodamizierungsgrad
= 1 Punkt 4 Punkta 8 Punkta 13 Punkta = 18 Punkta
Giabdudaaltar madifiderta Restnutzungsdaver

0 70 70 70 70 70

5 65 65 65 65 65

10 60 60 60 60 &2

15 55 55 55 57 B0

20 50 50 51 54 58

25 45 45 47 51 57

30 40 40 43 45 55

35 35 36 40 47 54

40 30 32 37 45 53

45 25 28 35 43 52

50 20 25 a3 42 51

55 16 23 31 41 50

60 14 21 30 40 50

12 19 29 39 49

=70 11 19 28 38 48

(38 Jahre — 28 Jahre) x (12 Punkte — 8 Punkte) + 28 Jahre = 36 Jahre

(13 Punkte — 8 Punkte)

In Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie wird sachverstdndig eine modifizierte

wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 36 Jahren in Ansatz gebracht. Die Garage als

untergeordnetes Nebengebéude teilt das wirtschaftliche Schicksal der Wohnbebauung.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird auf Grundlage des auf die NHK 2010 beruhenden
Sachwertmodells der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses!4 linear (§ 38
ImmoWertV) ermittelt.

Reparaturriickstau

Gemidll § 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale wie Baumingel und Bauschidden, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschiftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter
Weise, laut § 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV erst nach der Marktanpassung zu

beriicksichtigen.

Der geschitzte Reparaturriickstau ermittelt sich aus dem Ergebnis einer {iberschldgigen
Schiatzung aufgrund der durchgefiihrten Besichtigung und der entnommenen
Informationen aus den Bauunterlagen. Zur ganz konkreten Ermittlung der Méngel an
Gebduden und Auflenanlagen sowie der Kosten fiir eine eventuelle Beseitigung der
festgestellten Méngel ist im Bedarfsfall ein Sachverstdndiger fiir Madngel im Hochbau

heranzuziehen.

- Instandsetzung:
MaBnahmen an Gebduden und Einrichtungen, die der Reparatur und dem Ersatz nicht
funktionierender bzw. schadhafter Bauteile dienen. Ohne diese Maflnahmen ist die

Nutzung der Gebdude fiir Wohnzwecke nur eingeschrankt moglich.

- Sanierungsmafinahmen:
Damit wird die Wohnqualitit angehoben. Es werden z. B. Isolierungen gegen Kilte
und Schall angebracht, Malerarbeiten realisiert, Bodenbeldge und Einbauten ersetzt.
[.d.R. werden Sanierungsmafinahmen heute im Zuge ohnehin erforderlicher

Instandsetzungen durchgefiihrt.

- ModernisierungsmalBnahmen:
Diese bewirken eine direkte Erhdhung des Wohnkomforts durch Ein- und Anbau neuer

Einrichtungen, z. B. Bad, moderne Heizung, neue Fenster, Tiiren etc.

14" Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im LK Teltow-Fliming 2021, Seite 55
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Durchschnittliche Erfahrungswerte fiir Modernisierungskosten

Bei Objekten mit Modernisierungs-/Instandhaltungsriickstau kdnnen zur groben

Orientierung folgende Kostenansétze angewandt werden!>:

Bauzustandsnoten durchschnittlicher Kostenaufwand
(€/m?> Wohnfliiche)
Sehr gut keiner
Gut bis max. 500,00 moglich
Normal ca. 500,00 bis ca. 1.250,00
Ausreichend ca. 1.000,00 bis ca. 1.750,00
Schlecht ca. 1.750,00 bis ca. 2.750,00

Anzumerken ist, dass bei den Sanierungs- und Modernisierungskosten eine sehr starke Abhéngigkeit von
Gebéaudeart, -typ und Baujahr (EFH, MFH bis Hochhaus, massiv, Fertigteil etc.) i.V.m. dem baulichen
Zustand (sehr gut bis schlecht) sowie dem angestrebten (End-)Modernisierungsstandard (einfach bis
gehoben) existiert. So kann es zwischen den vorgenannten iiberschldgigen Spannen durchaus zu
Uberschneidungen bis hin zu erheblichen Uberschreitungen kommen. Nach oben kann hier keine Grenze
angegeben werden.

Hier sind im Einzelfall auch Aufwendungen bis zu 3.000,00 €/m? Wohnfldche und mehr méglich.
Wertung

Ein tiber die normale Alterswertminderung hinausgehender Reparaturriickstau wird nicht

in Abzug gebracht.

15" Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2022/2023 (Stichtag 01.10.2022), Seite 18



Gutachten Albrechtstralle 26 in 15827 Blankenfelde-Mahlow,

Ortsteil Mahlow 39

3. Sachwertberechnung

Objekt:

iibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:
aktuelle wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Preise, bezogen auf das Basisjahr 2010

- Brutto-Grundflache (m?)

Baunebenkosten im m? Preis mit beriicksichtigt

Baupreisindex

Bauwertbestimmung

587 m* BGF  x 835,00 €/m?

Wohngebiude

70 Jahre
36 Jahre

835,00 €/m?

17,00 %
167,6

= 490.145,00 €

gem. Sachwertmodell besonders zu veranschlagende Bauteile:

2 Balkone

Herstellungskosten 2010

Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

500.145,00€ x 167,6/100

Alterswertminderungsfaktor (linear)
36 Jahre /70 Jahre

Gebaudezeitwert

+ 10.000,00 €

= 500.145.,00 €

= 838.243,00 €

431.096,00 €
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Objekt: Doppelgarage

iibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

aktuelle wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 36 Jahre

Preise, bezogen auf das Basisjahr 2010

- Brutto-Grundflache (m?) 700,00 €/m?
Baunebenkosten im m? Preis mit beriicksichtigt 12 %

Baupreisindex 167,6
Bauwertbestimmung

30 m* BGF x 700,00 €/m? = 21.000,00 €
gem. Sachwertmodell besonders zu veranschlagende Bauteile: + 0,00 €
Herstellungskosten 2010 = 21.000,00 €
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

21.000,00€ x 167,6/100 = 35.196,00 €
Alterswertminderungsfaktor (linear)

36 Jahre /70 Jahre

Gebéudezeitwert 18.101,00 €
Zusammenstellung der Bauwerte

Wohngebiude 431.096,00 €
Doppelgarage 18.101.00 €

Ba rt amt:

449.197,00 €
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Bauliche Auflenanlagen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebédudeart iiblichen baulichen
Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige
Sachwert kann entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungssidtzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde
gelegt. richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende

Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Ublicherweise sind dafiir nach Vogels!¢ folgende Prozentsitze der Gestehungskosten

nach Abschreibungen in Ansatz zu bringen:

bei einfachen Anlagen 2- 4%
bei durchschnittlichen Anlagen  5- 7 %
bei aufwendigen Anlagen 8-12 %.

Bei tiberdurchschnittlichen Anlagen wire ohnehin zu priifen, ob sie in dieser Form vom

Markt akzeptiert werden bzw. ob sie generell allgemein wertsteigernd sind.

Die Aullenanlagen einschl. Gartenhaus werden auf Grundlage des Sachwertmodells der

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses!” pauschal mit 4 % angesetzt.

Demnach
449.197,00 € x 4,0 % = 17.967,88 €
rt bauliche Auflenanlagen: 17.968.00 €

16 vogels, Grundstiicks- und Gebiudebewertung marktgerecht, 4. Auflage Seite 125
17 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses im LK Teltow-Fliming 2021, Seite 55
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Zusammenstellung — Sachwert

- bauliche Anlagen
Gebiudezeitwert 449.197,00 €
bauliche Aullenanlagen 17.968,00 €
- sonstige Anlagen - €
- Grund und Boden 329.150.,00 €
Vorliufiger Sachwert: 796.315.00 €

Die Marktanpassung gemiB § 6 ImmoWertV erfolgt auf Grundlage der im
Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Teltow-Flaming 2021 auf 56/57 ff. fiir Ein-

und Zweifamilienhduser verdffentlichten Sachwertfaktoren, wobei die Modellparameter

auf Seite 55 eindeutig beschrieben sind.
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Bereich " Landkreis Teltow-Flaming

Anzahl der Kaufialle 180 :
Zsitraum der Stichprobe 2021 | 01.01. - 3112

Bodenrichtwertniveau (€/m?) 178 5 - 400 {m“&? .
Rentiefliche Grundstacksfiache (me) 811 00 - 2553 i S
Bruttogrundfiache (BGF in me) © 266

Restnutzungsdauer (Jahre) 49

vorfaufiger Sachwert (€) 373.463

305 165 545 167

0.97
20 |4 |pi0-370)| @1-190)| @so-90s) |(22-191) | 18190 | (074" 1 16)
290 209 805 183 1.1
21-<80 | 7 | 1a0-535)| (74-220)| (200-1390)|(120-310) | 18981970 | (948" 173
330 276 880 27 127
2 |51-=1001 13 ) 05 570)| (189- 370)| (575- 1215) |(118- 359) | "0 190 | (h86- 1.78)
350 £17] 1165 310 120
101-<2000 7 | 470 600y | (210- 585) | (835 - 1.840) | (171 - as9) | 1001991 | (1 00- 153
260 402 1575 359 1,12
>200 1 M 100 375)| 260 - 600) | (1.055- 2370|282 - 512y | 12 1B | (o5 1 87)
295 328 1160 272 12
<%0 | 0 {405 4psy| (148 - 470)| (660- 1.765) [(181- 383) | 19022002 | (0o 1.97)
305 406 1490 317 1,31
51-=1001 1 140 6os)| 210- 590)| (745 - 2585) | 213 - 481) | 202003 | (n06- 178)
101-< 1500 15 [ 2% an bl M | e75-2000 | 1
(140 - 425)| (250 - 590)| (910 - 3515) | (245 - 434) (0,67 - 1,84)
225 415 1810 27 124
3 |151-=2000 B ) 145 295)| (230- 630) | (1.390- 2195) | 232 - aa8) | 9200 | (0os” 163
280 494 2005 a5 114
201-2250 8 | 4a5_ a75)| (420 - 599)| (1.085 - 3.220) | (340 - 615y | 19802004 | (081" 1 59)
250 560 2625 43 120
251 <3000 17 | a0 495y | (370 - 778) | (o35 - 3.915) |2e7- 621 | 198020 | o7 162
260 502 2350 505 1.19
2300 | 4 7 35| (469 - 00) | (1.735 - 2785 | (ave - 621) | 172020 | 1095~ 130

* BGF (Brutto-Grundfiéiche) in Anlehnung an DIN277(1987) aller Grundrissebenen des Gebdudes in m2
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normierter Kaufpreis f vorlaufiger Sachwert 2010

2.20

2,00

1,80

1,01

1,1

1,00

Lo 4

D.ED 4

De0 <

020 T T T T d
S000 150,000 25000 AE0.00] 450,000 S50.000 S50.000 70,005 o000 Q50000

& parrmierter KanTpeeic Sanrlduafiges Sachwerl 2010 —— liress frormicerber Kaafpres @ weBinfger Sachveest 0000

Abbildung 31: Abhingigkeit des Sachwerifaktors vom vorlaufigen Sachwert 2010 der EFHIZFH

Bei einer Standardstufe 4 und einem Bodenrichtwert {iber 300,00 €/m? leitet sich gemal3
Tabelle 35 ein interpolierter Zuschlag in Hohe von rd. 19 % (Faktor 1,19) ab.
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Auf Grund der seit dem stark angestiegenen Baufinanzierungszinsen sowie der aktuell
hohen Eigenkapitalforderungen der Banken ist der potentielle Kduferkreis erheblich

eingeschrinkt worden. Vermarktungsdauern steigen rasant an.
Auf Grund der gefragten Lage am Berliner Stadtrand schitzt der Unterzeichner einen

sachverstdndigen Zuschlag in Héhe von 20 % zum ermittelten vorldufigen Sachwert, um

zum Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB zu gelangen, als marktgerecht ein.

Vorliaufiger Sachwert 796.315,00 €

Allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Marktanpassung
796.315,00€ x 20 % + 159.263.00 €
marktangepasster vorldufiger Sachwert 955.578,00 €

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- keine 0,00 €
955.578,00 €

achwert, rd.: 956.000.00 €
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4.4 Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert ist gemdll § 194 BauGB durch den Preis zu bestimmen, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche und personliche Verhéltnisse zu

erzielen wire.

Er ist gemél § 6 ImmoWertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere
Verfahren heranzogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der

angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Der Verkehrswert ist demnach die sachverstindige Prognose des voraussichtlich am
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zwischen wirtschaftlich verniinftig
denkenden Marktteilnehmern im gewdhnlichen Geschiftsverkehr erzielbaren Preises fiir
die zu bewertende Eigentiimerrechtsstellung an einem Grundstiick. Er ist anhand der

angewendeten Methodik abzuleiten und eigensténdig zu begriinden!s.

Der Verkehrswert wird aus dem vorstehend ermittelten Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungs-
vorschriften und einer entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt
ermittelbare Grofe. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil fiir den gewdhnlichen
Geschiftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundstiicksmarkt vereinbarten
Kaufpreise fiir Grundstiicke gleicher Qualitét selbst unter Ausschluss von sogenannten
Ausreillern, die nicht dem gewdohnlichen Geschéftsverkehr zurechenbar sind, in nicht
unerheblichem Umfang streuen. Die Verkehrswertermittlung kommt deshalb nicht ohne

Elemente der Schitzung aus.

18 BGH, Urt. vom 12.01.2002 — V ZR 420/99 -
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In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfithrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert (Marktwert) des bebauten Grundstiickes AlbrechtstraBe 26 in 15827
Blankenfelde-Mahlow, Ortsteil Mahlow unter Beachtung aller in diesem Gutachten
dokumentierten  Informationen sowie der spezifischen Bedingungen am
Bewertungsobjekt und in Anlehnung des ermittelten Sachwertes bei der Marktlage zum
Wertermittlungsstichtag mit rd.

960.000,00 €

(in Worten: neunhundertsechzigtausend €uro).

Das Gutachten wird in 5-facher Ausfertigung ausgeliefert.
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S. Beantwortung der zusatzlich gestellten Fragen und Unterschrift

Mieter?

- ja, It. Angabe.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefiihrt.

Bestehen baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen?

Behordliche Beanstandungen konnten vom Sachverstindigen ermittelt werden.

Zubehor?

- nein.

Verdacht auf Hausschwamm?

- nein

Maschinen oder Betriebseinrichtungen?

- nein

Fremdbebauung?

- nein

WEG-Verwalter?

- nein

Energieausweis?
- nein

Berlin, den 14. Dezember 2022
Dipl.-Ing. (FH)
Erwin B. Stenkewitz

Sachverstiandiger
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Ansicht von der Straf3e

Blick in die StraB8e Richtung Westen
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Zufahrt

Zufahrt und Doppelgarage
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Zugangstreppe

Treppenhaus
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Ausblithungen am Zugang

Kellerabgang
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Ausblithungen im Keller

Ausblithungen im Keller



Gutachten AlbrechtstraBe 26 in 15827 Blankenfelde-Mahlow, Ortsteil Mahlow Anlage 1

Gaszentralheizung im Keller
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Leitungssysteme im Keller
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Waschmaschinenkeller

Wohnung im Erdgeschoss — Diele mit Zugang



Gutachten AlbrechtstraBe 26 in 15827 Blankenfelde-Mahlow, Ortsteil Mahlow Anlage 1

Treppenhaus im Dachgeschoss

Rickansicht
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Riickansicht mit Anbau

Poolanlage
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Freisitz und Holzschuppen

Doppelgarage
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Ausschnitt aus der Flurkarte

Lage des Bewertungsobjektes
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Grundriss — Kellergeschoss
(Der Grundriss wurde aus den eingeholten Unterlagen entnommen.)
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Grundriss - Erdgeschoss

(Der Grundriss wurde aus den eingeholten Unterlagen entnommen.)
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(Der Grundriss wurde aus den eingeholten Unterlagen entnommen.)

Grundriss - Obergeschoss
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Grundriss - Dachgeschoss
(Der Grundriss wurde aus den eingeholten Unterlagen entnommen.)
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