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Amtsgericht Luckenwalde
Abt. Zwangsversteigerung
Lindenallee 16

14943 Luckenwalde

Der Unterzeichner wurde mit Schreiben vom 24.01.2020 durch das
Amtsgericht Luckenwalde, Abt. Zwangsversteigerung, beauftragt, den
aktuellen Verkehrswert des auf Seite 4 beschriebenen Flursticks zu
ermitteln. Das Gutachten wird im Zusammenhang mit der angeordneten
Zwangsversteigerung benotigt.

Der Zustand des Wertermittlungsobjektes ist zum Qualitatsstichtag anhand
der Grundstiicksmerkmale zu beschreiben (§4 Abs.2 ImmoWertV). In
diesem Fall ist der Qualitatsstichtag mit dem Wertermittlungsstichtag
identisch. Als Stichtag gilt der Tag der Ortsbesichtigung (02.03.2020).

Zum Ortsbesichtigungstermin wurden die Beteiligten mit Schreiben vom
18.02.2020 eingeladen. Die Besichtigung fand zwischen 11:00 und 12:30
Uhr statt. Hieran nahmen auRer dem Unterzeichner und seiner Mitarbeiterin
( ) keine weiteren Personen teil.

Grundstick:

- Flurkartenauszug-Luftbildliegenschaftskarte

- Katasteramt Luckenwalde, Geschaftsstelle des Gutachterausschusses,
zu den Bodenrichtwerten,

- Grundbuchauszug von Grében, Blatt 251

Kein Vorgutachten

Grundlagen der Wertermittlungen im vorliegenden Fall sind:

- die Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) vom 19. Mai 2010
(BGBI. | S. 639)
- die WertR 06 i.d.F. v. 01.03.2006 (Bundesanzeiger Nr. 108a),

(erganzt durch Vergleichswertrichtlinie VW-RL)
- das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004
- das BGB
-das ZVG

in der jeweils letzten gliltigen Fassung.

Untersuchungen tiber Bodenverunreinigungen wurden nicht vorgenommen.
Es gibt keine konkreten Anhaltspunkte, solche zu vermuten. Aus
haftungsrechtlichen Griinden weise ich darauf hin, dass Altlasten nicht
ausgeschlossen werden konnen.

Bewertung eines Grundstiicks in Groben, sonstige Fldchen in der Siedlung ,Am Walde* (AZ: 17 K 7/19)
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9. Definition des Verkehrswertes Definition des hier verwendeten Verkehrswert — Begriffes gemaf § 194
BauGB:
,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Bewertung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Il. Beschreibung der Grundstiicke

1. Lagemerkmale und Infrastruktur
1.1 Grundstiickslage- und GréRe / Nutzung

Die Bewertungsgrundstiicke befinden sich in Grében, einem Ortsteil der Stadt Ludwigsfelde, Landkreis Teltow-Flaming, stidlich
der Landesstrale, innerhalb des Wohngebietes ,Am Walde®. Eine Postanschrift existiert nicht.

Tabelle 1: Grundstiicksdaten

Gemarkung | Flur ;‘:;k (ir:.’l?;e Gru:::uch Gmrl:tliat:rch- Ifd. Nr. Nutzung It. Grundbuch
Groben 2 368 3425 Groben 251 79 |Verkehrsflache, StraRe
Groben 2 369 596| Groben 251 80 |Waldflache. Mischwald

. 370 _ Gebaude- u. Freiflache zu
Groben 2 768| Grében 251 81 |Versorgungsanlagen
Groben 2 371 1.869| Groében 251 82 [Waldflache, Siedlung
Groben 2 490 214|  Groben 251 110 |Gebaude- u. Freiflache

Die Grundstticke liegen verteilt tiber die Siedlung. Das Flurstiick 368 dient als AnliegerstraBe ,Am See” und ,Am Schniederluch".
Es handelt sich um eine offentlich gewidmete StraRe, die unter normalen Umstanden in das Eigentum der Stadt Ludwigsfelde zu
{ibertragen ist. Dieses ist aufgrund der Insolvenz des Vorhabentragers bisher nicht erfolgt. Gleiches gilt fiir die Gffentlich
gewidmeten Griinflachen (Flurstiicke 369, 370 und 371), die teilweise als Spielplatz (FS 370) genutzt werden. Lediglich das
Flurstiick 490 ist als Bauland ausgewiesen. Es wird gegenwartig nicht genutzt.

Bewertung eines Grundstticks in Grben, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde® (AZ: 17 K 7/19)
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Bild 1: Ubersichtskarte, Lage der Bewertungsgrundstiicke mit rotem Pfeil markiert.

1.2 Verkehrslage

Der etwa 6 km west-siidwestlich der Stadtmitte von Ludwigsfelde gelegene Ortsteil Groben liegt an der Kreisstrale 7232, die ihn
mit Siethen (sidostlich) und Fahlhorst (nérdlich) verbindet. Groben ist landwirtschaftlich gepragt. Zwischen dem alten Ortskern
und dem Grébener See ist nach 1990 ein neues Wohngebiet entstanden, in welchem sich die Bewertungsgrundstiicke befinden.
In Grében leben ca. 350 Menschen. Geschéfte sind in Groben nicht vorhanden. Besorgungen werden in Ludwigsfelde erledigt.

Verkehrsanbindung:

BAB A 10 Berlin (Berliner Ring), Anschlusstelle Ludwigsfelde-West, ca. 5 km entfernt
Landesstralie 795 (Siehten) ca. 2,6 km entfernt

Regionalbahn von Ludwigsfelde nach Berlin stiindlich

Busanschliisse zu den umliegenden Ortsteilen und nach Ludwigsfelde mehrmals taglich

1.2.1 Mikro-Lage

Die Bewertungsgrundstiicke liegen im Wohngebiet ,Am Walde" siidlich der KreisstralRe (Grobener Allee). Die Umgebung besteht
aus Wohnbebauung (Ein- und Zweifamilienhduser sowie Reihenhduser) mit vergleichsweise dichter Bebauung. Die
Wohnbebauung ist jeweils um kieinere Hoffldchen angeordnet, die der ErschlieBung der Wohngrundstiicke dienen. Die Flurstiicke
sind mit Ausnahme des Flurstiicks 490 als Gemeinbedarfsfldchen zu charakterisieren. Sie sind entweder als Gffentliche
Verkehrsflache gewidmet (Flurstiick 368) oder als Griinflache und Spielplatz definiert (Flurstiicke 369, 370 und 371). Ein Flurstiick
(Flurstiick 490) liegt innerhalb einer als Bauland ausgewiesenen Zone. Dieses Grundstiick kann zur Arrondierung angrenzender
Wohngrundstiicke genutzt werden.

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde* (AZ: 17 K 7/19)
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Bild 3: ALszug Liegenschaﬂskane (stidlicher Teil) mit rot umrandeten Bewerh.mgsﬂurstuck 370 und dem blau markierten FS 368

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde® (AZ: 17 K 7/19)
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2. Rechtliche Zustandsmerkmale
2.1 Offentlich rechtliche Bedingungen
2.1.1 Bauleitplanung

Innerhalb der Bauleitplanung bezeichnet das BauGB den Flachennutzungsplan als vorbereitenden, nicht rechtsverbindlichen
Bauleitplan und den Bebauungsplan als verbindlichen Bauleitplan, der rechtsverbindliche Festsetzungen fiir die stadtebauliche
Ordnung enthalt (§1 Abs. 2 BauGB).

2.1.2 Flachennutzungsplan

Die Stadt Ludwigsfelde verfligt seit dem 10.06.2010 (iber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP). In diesem sind die
Bewertungsgrundstiicke als Wohnbauflache dargestellf.

Bild 4: Auszug FNP (Stand 10.06.2010), Quelle: https://www.geoportal-ludwigsfelde.de/viewer.php?themes=planen_bauen

2.1.3 Bebauungsplan (als verbindliche Bauleitplanung)

Ein Bebauungsplan enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die stadtebauliche Ordnung (§8 Abs. 1 BauGB). Die
Bewertungsgrundstiicke liegen im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes, der fiir das Gebiet eine Nutzung als
reines Wohngebiet (gem. §3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO) vorschreibt. In der Kartendarstellung des Bebauungsplanes ist das
Flurstlick 490 als Wohngrundstick ausgewiesen. Art und MaR der baulichen Nutzung sind wie folgt festgelegt:

- Reines Wohngebiet (WR)
- Zweigeschossige Bebauung

- Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8
- offene Bauweise, Dachneigung 35°bis 45°

- nur Einzel- oder Doppelhduser zulassig

Die Ubrigen Flurstiicke sind als Verkehrsflache (FS 368) oder Griinfliche ausgewiesen.

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde* (AZ: 17 K 7/19)
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Bild 5: Auszug aus der Kartendarstellung' des Bebatungsplanes (Flurstiick 305 wurde inzwischen geteilt und in die
Flurstiicke 489 bis 492 unbenannt), Grundstii=k ist mit blauem Pfeil ma-kiert, Flurstiick 368 gelb schraffiert)

Bild 6: Auszug aus der Karendarstellung' des Babauungsplanes (Flurstiick 370 ist mit rotem Pfeil markiert,
Flurstiick 368 gelb schraffiert)

! www.lbv.brandenburg.de/bilder/GEW_41_BRB.pdf

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sanstige Fléchen in der Siedlung ,Am Walde* (AZ: 17 K 7/19)
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2.1.4 Flurneuordnung / Schutzgebiete

Die Bewertungsgrundstiicke sind nach Kenntnis des Unterzeichners nicht in ein Flurneuordnungsverfahren einbezogen (keine
entsprechende Eintragung im Grundbuchauszug). Sie befinden sich weiterhin nicht innerhalb von Schutzgebieten.

2.1.5 Abgabenrechtlicher Zustand

Nach Auskunft der Stadtverwaltung (Fax vom 20.02.2020) sind keine ErschlieRungsbeitrage (fiir den StraBenausbau) offen.
Malnahmen sind nicht geplant. Gleiches gilt fiir die ErschlieBung mit Trink- und Abwasser. Das Bewertungsgrundstiick 490 ist
gemaR B-Plan fiir die eigenstandige Bebauung vorgesehen.

2.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
2.2.1 Im Grundbuch eingetragene Rechte und Belastungen

Im Grundbuch vom 24.07.2019 sind in der Abteilung Il Eintragungen vermerkt. Dabei handelt es sich um Grunddienstbarkeiten
und beschrénkte personliche Dienstbarkeit in Form von Leitungsrechten 6ffentlicher Versorger, die in der Funktion als gemeinsam
zu nutzende Hofflache, Gemeinbedarfsfldchen oder StraRenfldche begriindet liegen Die Dienstbarkeiten sind in diesem Fall nicht
wertbeeinflussend (bliche Sicherung im Zusammenhang mit der ErschlieRung).

Schuldverhaltnisse, die in der Abteilung lll des Grundbuches verzeichnet sind, werden auftragsgemaR in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei der Zwangsversteigerung geloscht werden oder
der Kaufpreis entsprechend reduziert wird.

2.2.2 Privatrechtliche Bindungen

Privatrechtliche Bindungen (insbesondere Nutzungs- oder Pachtvertrage) wurden nicht angegeben. Die Bewertung erfolgt unter
der Annahme, dass solche nicht bestehen.

3. Beschaffenheit
3.1 Grundstiickszuschnitt
Der Zuschnitt der Grundstiicke geht aus der Darstellung in den Flurkarten auf der Seite 6 hervor.

3.2 Topographische Lage
Das Geléndeprofil der Flurstlicke ist weitgehend eben. Die Hohe tiber NN betrégt ca. 40 m.

3.3 Bodenverhdltnisse / Bodengiite

Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Es wird von normal tragfahigen Bodenverhéltnissen ausgegangen. Die
Bodengiite (im Sinne der Fruchtbarkeit des Bodens) ist in diesem Fall nicht werterheblich. Es handelt sich um Boden mit sandiger
Textur.

4. ErschlieBungszustand

Die Flurstiicke sind entweder selber als ErschlieBungsanlagen zu sehen oder iber solche erschlossen. Die ErschlieBung des
Wohngebietes ist vollstandig.

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde® (AZ: 17 K 7/19)
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lll. Ermittlung des Verkehrswertes

1. Auswahl des Bodenwertermittiungsverfahrens

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind die Vorschriften der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010
anzuwenden.

Nach § 2 der InmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundsticks die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich die Wertermittiung bezieht (Wertermittiungsstichtag). Dabei
ist der Grundstiickszustand zum Qualitatsstichtag festzustellen.

Der Bodenwert ist in der Regel mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermittein. Das Vergleichswertverfahren leitet den
Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab, die mit der Bewertungsfliche zu vergleichen sind. Die
Vergleichsgrundstiicke sollen hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick so weit wie
moglich Ubereinstimmen. Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens (§§15 bis 16 ImmoWertV) sind Kaufpreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend (ibereinstimmen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht genligend
Vergleichspreise, kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden (§ 15 Abs. 1).

Der Marktwert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt zu bemessen und anzupassen. In den Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig (in folgender Reihenfolge) zu
beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. die besonderen objektspezifischen Merkmale des zu bewertenden Grundstiicks.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

2. Bodenwertermittiung

2.1 Vorbemerkung

Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der baulichen Anlagen zu ermitteln (§16 Abs. 1 InmoWertV). Hierfiir ist vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden.

Der Gutachterausschuss in Luckenwalde hat fir den Bereich des Wohngebietes mit Stichtag 31.12.2019 folgenden
Bodenrichtwert angegeben:

Bauland 160 €/ m? (Reines Wohngebiet mit zweigeschossiger Bebauung)

Im Vergleich mit dem Vorjahr ist der Bodenrichtwert um 40 € / m? gestiegen.

2.2 Ableitung der grundstiicksbezogenen Bodenwerte fiir das Flurstiick 368 (StraRe)

Das Flurstiick 368 ist eine dffentlich gewidmete Strale, die gemaR Vereinbarung nach Abschluss der Baulandentwicklung und
ErschlieBung der Grundstiicke an die Stadt Ludwigsfelde (ibergeben werden sollte.

Offentlich gewidmete Verkehrsflichen werden nur selten gehandelt. Entsprechend liegen nur wenige Vergleichsfalle in den
Kaufpreissammiungen vor. Fiir private Verkehrsflachen werden hingegen haufiger Kaufvertrage abgeschlossen. Eine direkte
Vergleichbarkeit ist jedoch nicht gegeben, da private Verkehrsfldchen haufig mit einer Aufwertung von angrenzenden
Grundstiicken verbunden sind (bauliche Nutzung durch die ErschlieRung) und der Kaufpreis fiir die Verkehrsflache somit durch
besondere Umsténde beeinflusst wird. Entsprechend breit ist die Spanne der Kaufpreise, wie beispielsweise aus der Auswertung

Bewertung eines Grundstiicks in Groben, sonstige Fldchen in der Siedlung ,Am Walde" (AZ: 17 K 7/19)
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deutlich wird, die durch den Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Landkreis Barnim veroffentlicht worden sind. Fir den
Landkreis Teltow-Flaming liegen hierzu keine verdffentlichten Daten vor.

Kaufpreise fir private Verkehrsflachen

_Abbildung 48

|Art der Nutzung Kaufpreis [¢/m?) Zeitraum
| Mittel Spanne Anzahl

'Ortsiage 12 3,50-37,00 11 2014 - 2017
| Wohnpark 175 4,00 - 270,00 12 2014 - 2017
|Gewerbe 3,80 2,00 - 6,00 3 2014 - 2017
|Erholung 16 1,00 - 73,00 5 2014 - 2017
|Iandwirtschaftiicher Weg 0,50 0,10-1,40 10 2014 - 2017

Bild 7: Auszug Grundstiicksmarktbericht 2017 Landkreis Barnim, Seite 47

Das Marktgeschehen im Segment ,6ffentlich gewidmete Verkehrsflachen in Ortslage" wird zuletzt im Land Brandenburg lediglich
im Grundstiicksmarktbericht 2017 des Landkreises Oberhavel beschrieben und im folgenden Diagramm dargestellt:

in 2017 veriuBerte 6ffentlich gewidmete Verkehrsflichen in Ortslage
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Bodenrichtwertniveau in Euro/m?

Bild 8: Auszug Grundstiicksmarktbericht 2017 Landkreis Oberhavel, Seite 70

»Im normalen Geschéftsverkehr wurden 110 Vertrage (Vorjahr 75 Vertrage) fir Straenverkehrsfiichen sowohl innerhalb von Ortslagen als
auch auBerorts abgeschlossen. Die aulSerorts, in unmittelbarer Umgebung zu landwirtschaftlichen Fléchen liegenden Ankaufsfiachen wurden
zu den Werten landwirtschaftlicher Fléchen verauBert. Diese wurden hauptséchlich fiir den Ausbau des Radwegenetzes sowie der Erweiterung
von Strallen und Bundesautobahnen angekauft. 47 der innerhalb von Ortslagen verkauften Objekte lagen im Berliner Umland und wurden zu
Kaufpreisen zwischen 2 % bis ca. 52 %, im Durchschnitt 17 % des Bodenrichtwertes fiir das jeweilige Gebiet veréuBert. Die Ankaufpreise
bewegten sich bis auf Einzelverkéufe in der Spanne 2 Euro/m? bis 55 Euro/m? Durchschnittlich wurden 19 Euro/m? vereinbart. Die Flachen
der verauBerten Objekte lagen zwischen 33 m* und 712 m? Im weiteren Metropolenraum des Landkreises wurden im Jahr 2017 12 Objekte

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde“ (AZ: 17 K 7/19)
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innerorts verkauft. Hier lag die Spanne der gezahiten Kaufpreise zwischen 0,62 Euro / m* und 5 Euro / m*. Es wurde durchschnittlich 2 % bis
12 % des Bodenrichtwertes fiir Bauland fiir Fldchen zwischen 42 m* und 960 m? erzielt".

Die zu bewertenden Flurstiicke sind als dffentlich gewidmete private Wegeflachen zu definieren. Die Nutzung kann seitens der
Eigentlimer nicht wesentlich eingeschrankt werden. Somit handelt es sich um ein Gffentliches Gut, welches sich dadurch
auszeichnet, dass hierfiir in der Regel keine Preise existieren

Hilfsweise wird fiir entsprechende Flachen im Sinne des Entschadigungsrechts héaufiger auf die Nutzung vor der Umwidmung als
Verkehrsflache abgehoben und die Grundstiicksqualitat der Vornutzung (hier Ackerland, haufiger mit Lagezuschlag als sog.
lagebegiinstigtes Agrarland) zugrunde gelegt. Setzt man den aktuellen Bodenrichtwert firr Ackerland (0,85 € / m?) in Verhaltnis
zum Bodenrichtwert des Wohngebietes (160 € / m?), ergibt sich ein Wert von unter 1%. Unterstellt man (durchaus gerechtfertigt)
eine besondere Lagebegiinstigung des Ackerlandes, welche bis zu einer Verfiinffachung des Ausgangswertes fiihren kann,
ergaben sich somit rd. 3% des angrenzenden Bodenrichtwerts als Wert (0,85 € x5 =4,25 €; 4,25 € / 160 € = 2,8125 %, gerundet
3%).

Der Wert der geplanten Verkehrsfidchen wird auf dieser Grundlage mit 3 % des Bodenrichtwertes fiir das sie umgebende
Wohngebiet eingeschatzt und bewertet:

Wert der bestehenden offentlich gewidmeten Verkehrsfldche: 4,80 € / m*

2.3 Ableitung der grundstiicksbezogenen Bodenwerte fiir 6ffentliche Griinflichen / Spielplatz

Die Flurstiicke 369, 370 und 371 sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als 6ffentliche Griinflache gemaR § 9 Abs 1 Nr. 15 BauGB
qualifiziert worden. Lediglich eine kleine Teilfldche des Flurstiicks 369 wird als Flache fiir PKW-Stellplatze genutzt.

Gemeinbedarfsflachen (im engeren Sinne) sind Flachen, die jedweder privatwirtschaftlichen Nutzung und privatwirtschaftlichem
Gewinnstreben entzogen und einer &ffentlichen Nutzung vorbehalten sind bzw. einer &ffentlichen Nutzung zugefiihrt werden
sollen.

Im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Teltow-Flaming 2018 werden Marktpreise von zahireichen sogenannten ,sonstigen
Flachen® verdffentlicht, die als Orientierungswerte dienen konnen (siehe folgende Seite). Auch in den Grundstiicksmarktberichten
anderer Landkreise im engeren Verflechtungsraum zu Berlin werden &hnliche Preise genannt:

Durch den Gutachterausschuss im Landkreis Oberhavel wurden im Rahmen der Erstattung von Verkehrswertgutachten
Grundstiickskaufvertrage zu offentlichen Grinflachen - Parkanlagen, Friedhdfe, Spiel- und Sportplatze untersucht. Diese
Untersuchung wurde im Grundstiicksmarktbericht 2018 des Landkreises Oberhavel auf Seite 62 mit den aktuellen Daten
fortgefiihrt. Es liegen demnach seit 1995 insgesamt 66 Vertrage, davon 46 im Berliner Umland vor. Die erzielten Kaufpreise lagen
zwischen 3 % und 18 % des Baulandwertes, im Durchschnitt wurden 9 % erzielt. Es wurden Flachen zwischen 328 m? und 6.510
m? verauBert.

Im Landkreis Bamnim wurden 9 Kauffélle im Jahr 2018 erfasst, die sich auf offentliche Griinanlagen bezogen und zu Preisen
zwischen 1,00 € / m? und 9,00 € / m?, im Mittel zu 5,00 € / m? gehandelt wurden.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Spanne der Kaufpreise fiir offentliche Griinflache einschlieBlich
Spielplatzen zu Preisen zwischen 3% und 18% der jeweiligen Bodenrichtwerte bzw. absolut zu Preisen von 1,00 € bis 12,00 € /
m? gehandelt worden sind.

Es werden in diesem Fall fiir die dffentlichen Griinflachen die Werte fiir das dffentliche StralRenland Gbernommen.

Grundstiickswert der 6ffentlichen Griinflachen: 4,80 € / m?

2 Auszug Grundstiicksmarktbericht Oberhavel 2017, Seite 69 f,
Bewertung eines Grundstiicks in Groben, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde* (AZ: 17 K 7/19)
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Wasserflache (2013?2013) (0.13’-23.35) (225 ;1123.2:’(;0 m?)
fur Angel- und Fischereinutzung (20131’2016) (o.sg'? g.scn (4.750121.? ?g:‘gzoo m?)
als Grabenflache (20131-12013) (o,ug'-1 3.50) (395 raﬂ.ﬂsc_sggs m?)
Kleingartenaniage (2014 ?2016) (2.1;’? g.w) (910 r:f-zg-go m?)
Garten in der Kleingartenanlage (2013 fzm 5) {3'7:'_23'25) (690 ;?52220 m?)
Campingplatze (20 ; _.(a,g:f_g%si (2.460 ?ﬁeai ;;50 m?)
Spiel-, Sportplatz-, Freizeit., Grunﬂacha(( 201 32_3201 8 | o 453j°1°2_0; 3 (305 2161 i’ﬂ;‘f‘ ;70 m?)
Golfplatzanlagen \\(2071'81— ; ot 00) :1 1.4004;51.4 10 02;90 m?)
Flachen fiir Funkmastanlagen (203; 3) (1‘506:%'50) 410 ::42?;5 m?)
Flachen fiir
Hubschrauberlandeplatz (2011 5) an oo
Schutzwall, -streifen (Schall, Wind) (201aj 2014) (1 .Qg’-a 2,75) (1 .Ozszrf:.o 3T):)o m?)
Ausgleichs- und ErsazmaBnahmen (201 41-6 2018) (0,72'? 2,60) (225 r:;z-sfog:ao m?)

Bild 9: Auszug Grundstiicksmarktbericht 2018 Landkreis Barnim, Seite 54

2.4 Bewertung des Flurstiicks 490

Wie aus der Abbildung des Bebauungsplanes sowie der Luftbildliegenschaftskarte hervorgeht, ist das Bewertungsgrundstiick
zwar als baureifes Land zu qualifizieren, aufgrund seines schmalen Zuschnitts (mit ca. 8 m Breite) und der Festlegung der
Baufelder, die nicht in das Grundstiick hineinreichen, nicht eigenstandig bebaubar, sondem nur, wie es in der Bebauungsplanung
dargestellt ist, unter der Annahme der Bebauung mit einer Doppelhaushélfte fiir eine Nutzung als Wohngrundstiick nutzbar.

Es handelt sich somit eher um eine nicht selbstandig bebaubare Arrondierungsflache. Fiir entsprechende Flachen liegen in den
Marktberichten aus mehreren Kaufpreissammlungen der an Berlin angrenzenden Landkreise Daten Auswertungen vor, die
nachfolgend kurz dargestellt werden.

Im Grundstiicksmarktbericht des Landkreises Teltow-Flaming werden folgende Relationen (Zeitraum 2017 bis 2018) genannt:

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde® (AZ: 17 K 7/19)
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Teilfliche, die baurechtlich nicht notwendig ist

il 16 51,15 52,8 g
gelegene Flachen (5,00 - 84,00) | (23,3 - 100,0) =
°
e
3 seitlich gelegene 18 19,10 442
Flachen

(2,00-71,80) | (4,3-100,0)

hinten gelegene 24
Flachen

STRASSE

STRASSI

Teilflache, die baurechtlich nicht notwendig und rechtlich kein Bauland ist

Flachen bis zu einer 35 6,45 20,6

GroBe < 1.000 m?,
2.B. Gartenflachen (0,80-17,00) | (2,5-50,0)

onstige Flache

S
STRASSE

Bild 10: Auszug GMB TF 2018, Seite 41

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Fléchen in der Siedlung ,Am Walde® (AZ: 17 K 7/19)
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Fir den benachbarten Landkreis Dahme-Spreewald wurden fiir den Zeitraum 2018 im GMB 2018 folgende Relationen
ausgewiesen:

Flache m? Preis
Art der unselbstandigen Spanne, % vom BRW Beispiel
Teilflache Kauffalle Spanne, P
Anzahl Durchschnitt

Arrondierung zu bebauten Grundstiicken

%-
<100 13-240 ?
123 @ 92 g
Teilflachen, die baurechtlich g
notwendig sind 7
101-700 22-160 ;
98 @ 88 Y/
Teilflachen, die baurechtlich <100 19-200
nicht notwendig, aber recht- 25 @ 84 1 I
lich Bauland sind %””””’”’”"
(Flachen, welche die bauli- g -
che Ausnutzbarkeit erhéhen 17144 /é
z.B. fur Anbauten, Winter- 1013‘6700 = g
garten...) @82 %
Strafle
Teilflachen, die als Funkti-
onsflachen (z.B. Stellplatz) < 700 12-137
oder zur Verbesserung des 20 274
Grenzverlaufs dienen -
Strafle
<100 3-75 __W_"
11 @ 31
Teilflachen, die baurechtlich
nicht notwendig und bau-
rechtlich kein Bauland sind
(Garten- und Hinterland) 101-1.000 7-83 -
36 @ 36
Stralie

Bild 11: Auszug GMB LDS 2018, Seiten 47/48

Fiir den ebenfalls benachbarten Landkreis Potsdam-Mittelmark wurden im Jahr 2018 folgende Werte erfasst:

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde* (AZ: 17 K 7/19)
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Lage d:mhu’f Gmn"i:n:?m m:w%%?n:bnn Durchschnitt
i) [T VR P von | bis in %
baurechtiich notwendig
4 4 28 57 27 100 74
seitlich 5 27 345 90 122 108
e ¢ 37 296 34 154 75
baurechtlich nicht notwendig
o 1 145 60 o
seitlich 5 18 275 22 96 65
hinten 2 7 31 K 69 > 86 78
Funktionsflache
2 9 111 50 100 75

Bild 12: Auszug GMB PM 2018, Seite 28
Aus der Wertermittlungsliteratur (vergl. Kleiber 2020, Seite 1521 ff) werden ahnliche Relationen berichtet.

In den vorher abgebildeten Tabellen wurden die zutreffenden Kategorien jeweils rot markiert. Die Spannen der Kaufpreisrelation
zum jeweiligen Bodenrichtwert sind weit. Im Mittel der einzelnen Untersuchungen liegen die Werte zwischen 67% und 74% des
jeweiligen Bodenrichtwertes.

In diesem Fall wird sachverstandig ein Wertabschlag in Hohe von 30% zum Bodenrichtwert vorgenommen, was einer Wertrelation
von 70% entspricht.

2.5 Sonstige wertbeeinflussende Merkmale

Weitere Anpassungen (gemali § 8 Abs.3 ImnmoWertV) sind in diesem Fall nicht erforderlich. Die bestehenden Dienstbarkeiten
sind bereits in der oben gewahiten Grundstiicksqualitdit wesentlicher Bestandteil der wertbestimmenden Faktoren. Ein
Wertabschlag fiir etwaige Dienstbarkeiten hat daher zu entfallen.

Bewertung eines Grundsticks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde* (AZ: 17 K 7/19)
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IV. Ergebnisse und Verkehrswerte
Grundbuch von Grében, Blatt 251

Boden-

Flur-|GroRe|lfd. Nr.| tatsdachliche Nutzung/ Wertzu- oder| Bodenwert/| Bodenwert
stick| (m?) | GB Qualitat shsaaoy -abschlag m? Grundstiick atundet
wert/ m?
368| 3425 | 79 |Strale 085€ 465% 480€ 16.449 € 16.400 €
369| 596 | 80 |offentl. Griinflache 085€ 465% 480€ 2862€ 2900€
370] 768 | 81 |[offentl. Griinfldache / Spielpla] 085€ 465% 480€ 3.688€ 3.700€
371| 1869 | 82 |offentl. Griinflache 0,85€ 465% 480€ 8976 € 9.000 €
490| 214 | 110 |Arrondierung Wohngrundstiif 160,00 € -30% 112,00 € 23.968 € 24000€
Summe: 56.000 €

V. Schlusshemerkungen

Festlegungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung werden die
Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgeméafRen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor
allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Im Rahmen der Ortsbesichtigung
wurden keine Hinweise auf Mangel vorgefunden, die eine nahere Untersuchung erforderlich machen wiirden.

Die gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf den Immobilienmarkt im Aligemeinen wie auch die
individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen sind noch nicht abschliefend bestimmbar.
Trotz der COVID-19-Pandemie ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Die
Schlussfolgerungen (ber die aktuellen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind lediglich mit erhohten Unsicherheiten
behaftet. Eine intensive Beobachtung der Marktentwicklung ist daher angeraten.

Durch meine Unterschrift bestatige ich zugleich, dass mir keine Ablehnungsgriinde bekannt geworden sind, aus denen jemand
als Beweiszeuge nicht zuldssig ist oder seinen Angaben keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Ich versichere,
an dieser Sache nicht beteiligt zu sein und das Wertgutachten nach bestem fachlichem Wissen gewissenhaft, unabhangig,
weisungsfrei und personlich erstellt zu haben.

Berlin, den 20.04.2020

J&hann Maﬁ

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber unter dem angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielféltigung und Verwendung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

Bewertung eines Grundstiicks in Grében, sonstige Flachen in der Siedlung ,Am Walde® (AZ: 17 K 7/19)
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Gutachten 11-04/2020 Grundbuch von Grében, Blatt 251 Fotos

Bild 1
Blickrichtung Stiden ber Flurstick 368 (Wendehammer am sidlichen Rand des Parks)

Bild 2
Blickrichtung Nord auf das Flurstick 368 (Am See)

protello Ingenieurbiiro, Brandenburgische Strae 28, 10707 Berlin



Gutachten 11-04/2020 Grundbuch von Grében, Blatt 251 Fotos

Bild 3
offentliche Grinflache (Wald) Flurstiick 371

Bild 4
offentliche Grinflache Flurstiick 369 (hinter Stralle "Am See")

protello Ingenieurbiro, Brandenburgische StralRe 28, 10707 Berlin
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Bild 5
Flurstiick 370 (Spielplatz)

Bild 6
Flursttick 490, Blickrichtung Sud

protello Ingenieurbiro, Brandenburgische Stral3e 28, 10707 Berlin
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Anlage 2 zum Gutachten 12-04/2020 Grundtuch von Groben, Blatt 251
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