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1 Ergebnisiibersicht

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) 1. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem

Einfamilienhaus bebaute Grundstiick
in 14913 Niedergorsdorf OT Altes Lager, Flimingstrafie 10

Grundbuch Blatt Ifd.Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Altes Lager 797 1 Altes Lager 1 257 582 m?

Auftraggeber: Amtsgericht Luckenwalde
Abt. fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Lindenallee 16, 14943 Luckenwalde

Eigentiimer: Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des
§ 38 ZVG nicht nétig und wird deshalb auftragsgemill weggelas-
sen.

Auftragsdatum: 4. September 2023

Wertermittlungsstichtag: 5. Oktober 2023

Besonderheiten: Aufgrund des verbrauchten und veralteten Gebdudeausstattungs-
standards sowie der schlechten Energieeffizienzklasse wird der
Wertermittlung eine umfassende Modernisierung zugrunde ge-
legt.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick wurde zum Stichtag mit rund

135.000 €
(In Worten: einhundertfiinfunddreiBigtausend Euro)

geschitzt.

Ausfertigung PDF
Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten zuziiglich acht Anlagen mit insgesamt 13 Seiten. Das Gutachten
wurde in fiinf Ausfertigungen erstellt und zusétzlich eine CD-ROM mit Ausfertigung als PDF-Datei.
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber:

Eigentlimer:

Amtsgericht Luckenwalde
Abt. fiir Zwangsversteigerungs- und Zwangsverwaltungssachen
Lindenallee 16, 14943 Luckenwalde

Auftrag vom 4. September 2023 (Eingang des Auftragsschreibens)

Die namentliche Angabe des Eigentiimers ist nach Anderung des § 38
ZV G nicht nétig und wird deshalb auftragsgemill weggelassen.

2.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Doppelhaushilfte)
FlamingstraBe 10 in 14913 Niedergorsdorf OT Altes Lager
Grundbuch von Altes Lager, Blatt 797, 1fd. Nr. 1

Gemarkung Altes Lager, Flur 1, Flurstiick 257 (582 m?)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitétsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Hinweis zum Ortstermin:

Gemill Beschluss des Amtsgerichts Luckenwalde vom 10.08.2023 soll
durch ein schriftliches Sachverstindigengutachten der Verkehrswert des
Grundstiicks im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft festgestellt werden.

05.10.2023
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 05.10.2023 wurden die Beteiligten durch Ein-
schreiben (Einwurf) vom 20.09.2023 fristgerecht eingeladen.

die Antragstellerin nebst Ehemann sowie der ausfiihrende Sachverstandige
selbst

Das Bewertungsobjekt konnte betreten und besichtigt werden. Die Antrag-
stellerin erteilte Auskiinfte zum Bewertungsobjekt und iibergab Objektun-
terlagen. Die Grundrisse wurden diesseitig durch ein ortliches Handla-
seraufmal} erstellt. Die Fotodokumentation entstand zum Besichtigungs-
termin.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 GroBriaumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

3.2 Kleinrdumige Lage

Innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nut-
zungen in der Stral3e und
im Ortsteil:
Beeintrichtigungen:

Topografie:

Gestalt und Form:

Brandenburg
Teltow-Flaming

Niedergorsdorf (6.220 Einwohner — Stand 31.12.2022);
Ortsteil Altes Lager

NéchstgroBere Stidte: Jiiterbog (ca. 6 km), Luckenwalde (ca. 19 km)

Landeshauptstadt: Potsdam (ca. 51 km)

Bundesstraen: B 102 (ca. 0,1 km)

Autobahnzufahrt: A9 Niemegk (ca. 27 km)

Bahnhof: Jiiterbog (ca. 4 km)

Flughafen: Berlin-Brandenburg (ca. 79 km)

Ortslage Altes Lager; Die Entfernung zum Stadtzentrum von Jiiterbog be-
trigt ca. 6 km. Geschiifte des tiglichen Bedarfs sowie Schulen und Arzte
iiberwiegend erst in Jiiterbog; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
in fuBBldufiger Entfernung; mittlere Wohnlage — als Geschiftslage nicht ge-
eignet

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen mit aufgelockerter, offener, 1- bis
2-geschossiger Bauweise

keine

eben

StraBenfront: ca. 13 m; mittlere Tiefe: ca. 45 m; fast rechteckige Grund-
stiicksform (vgl. Anlage 7.3)

3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Straflenart:

Straflenausbau:

Anschliisse an Versor-
gungsleitungen und Abwas-
serbeseitigung:

Anliegerstra3e; Strale mit geringem Verkehrsaufkommen

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt; Gehwege beiderseitig vorhanden,
befestigt mit Betonverbundstein; iibliche Straenraumbeleuchtung; Parken
im Offentlichen Straenraum eingeschriankt moglich

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung; Kanalan-
schluss; Telefonanschluss
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Grenzverhiltnisse, nachbar- einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses; eingefriedet durch Zaun und

liche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich er-
sichtlich):

Altlasten und schédliche
Bodenverinderungen:

Hecken
gewachsener, normal tragfihiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dartiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Gemail schriftlicher Auskunft vom Landkreis Teltow-Flaming (Umwelt-
amt) ist das Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsfli-
che aufgefiihrt.

3.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Dem Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug vom vor. Hiernach be-

steht in Abteilung II des Grundbuchs von Altes Lager, Blatt 797 folgende

nicht wertbeeinflussende Eintragung:

e Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft, eingetragen am 30.11.2022

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs verzeichnet
sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

keine bekannt
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, be-

sondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach Befragung im Ortster-
min nicht vorhanden.

3.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulasten- Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

verzeichnis:

Denkmalschutz:

Darstellungen im Flichen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im Bebau-
ungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

vor. Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen.

Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft des Brandenburgi-
schen Landesamtes fiir Denkmalpflege und Archéologisches Landesmu-
seum nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Allge-
meines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskriftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick liegt jedoch im pla-
nungsrechtlichen Innenbereich, so dass die Zulédssigkeit von Vorhaben
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bodenordnungs-
verfahren einbezogen.
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Bauordnungsrecht: Nach Angabe des zustindigen Bauaktenarchivs konnten fiir das Bewer-
tungsobjekt keine Bauunterlagen eruiert werden. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
den ggf. ehemals vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung
konnte somit nicht gepriift werden. Die Wertermittlung wurde daher auf
der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt und die materielle
Legalitit der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstiicksqualitit):

Beitragsrechtlicher Zu- Das Bewertungsgrundstiick wird beziiglich der Beitrdge fiir Erschlie-
stand: Bungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei bewertet.

Nach Angabe der Gemeinde Niedergorsdorf bestehen keine offenen Er-
schlieBungs- oder Stralenausbaubeitrige. Kostenverursachende Malinah-
men sind nicht geplant.

Nach Angabe des Wasser- und Abwasserzweckverbandes Jiiterbog-Fli-
ming ist das Grundstiick an die offentliche Trinkwasserversorgungsanlage
und die zentrale Schmutzwasseranlage angeschlossen. Es bestehen keine
offenen ErschlieBungsbeitrige. Kostenverursachende MalBnahmen sind
nicht geplant.

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

AuBerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, konnen entsprechend der Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fiir die Verwendung derartiger Auflerungen und Auskiinfte in
diesem Gutachten kann der ausfithrende Sachverstindige keine Gewdhrleistung iibernehmen.

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, schriftlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermogensméBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts
von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestiitigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung, Vermietungssituation und wirtschaftl. Nachfolgenutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebdude bebaut (vgl. nachfolgende Gebidudebeschreibung). Auf
dem Grundstiick befinden sich ein Garagenstellplatz. Das Objekt ist ungenutzt. Die wirtschaftliche
Nachfolgenutzung entspricht der Wohnnutzung. Hierfiir wird der Wertermittlung eine umfangreiche
Modernisierung zugrunde gelegt.
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4 Beschreibung der Gebdude und Aulenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung
Grundlage fiir die Gebidudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Die Gebiude und AuBlenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiih-
rungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die
dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfihigkeit unterstellt.

Baumingel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich er-
kennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschidden und
Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schidlinge sowie iiber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen gelten nicht als zugesicherte Eigenschaften im Sinne des Gesetzes.

4.2 Einfamilienhaus
4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebdudeart: einseitig angebautes, teilunterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss sowie Anbau

Baujahr: 1938 (gemdl Angaben zum Ortstermin)
Modernisierung: 1990er Jahre
Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis vom 8. August 2020 vor. Der Endenergiebe-

darf betrdgt 317,20 kWh/(m?a). Das Gebidude wird somit in die Energie-
klasse H eingeordnet. Die zugrunde gelegte Modernisierung enthilt ener-
getische VerbesserungsmalB3nahmen.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebiude ist nicht barrierefrei. Eine barrierefreie Nach-
riistung ist mit mittlerem Aufwand moglich.

Erweiterungsmoglichkeiten:  keine wirtschaftlich sinnvollen
AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

Raumaufteilung: Kellergeschoss: ein Kellerraum u.a. mit Heizungsanlage

Erdgeschoss: Flur mit Geschosstreppe, Essdiele, Kiiche, Bad/WC, stra-
Benseitiges Wohnzimmer, gartenseitiges Zimmer und iiberdachte Ter-
rasse

Dachgeschoss: Flur, zwei Zimmer und Abseite; Der Dachspitz ist iiber
eine Bodenluke nebst Anstellleiter zugénglich.
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4.2.2 Gebidudekonstruktion sowie Gebiaude- und Raumausstattung

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswinde:
Innenwinde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Heizung/Warmwasser:

Liiftung:

Elektroinstallation, Boden-
belidge, Wand- und Decken-

bekleidung, Innentiiren,
sanitire Installation:

Massivbau

Streifenfundament

Stampfbeton o.4.

Ziegelmauerwerk

Mauerwerk oder teils Trockenbau

Keller mit Massivdecke, dariiber Holzbalkendecken

Geschosstreppe iiberwiegend als Holzkonstruktion; Keller teils mit Be-
tonstufen

Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt

zimmermannsmifig abgebundene Holzkonstruktion als Satteldach mit
Betondachsteindeckung, Gaube, Dimmung und vorgehingter Regenent-
wisserung aus Zinkblech

zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Gas-Zentralheizung als Pumpenheizung mit Flachheizkorpern nebst
Thermostatregelventilen

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkommliche Fensterliiftung)

Aufgrund der erforderlichen Modernisierung sind keine genauen Anga-
ben zum zukiinftigen Ausstattungsstandard moglich. Im Weiteren wird
davon ausgegangen, dass die im Ausstattungsstandard (siehe Anlage) ge-
nannten Bauteileigenschaften nach Durchfiihrung der zugrunde gelegten
Modernisierung fiir das Bewertungsobjekt zutreffend sind.

4.2.3 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschidden und Baumingel:

Wirtschaftliche Wertminde-

rungen:

keine werthaltigen vorhanden
keine vorhanden
ausreichend

Feuchtigkeitsschaden im Keller; verbrauchter Innenausbau; Rissbildun-
gen in den Auflenwédnden

unwirtschaftliche Grundrisse mit iiberwiegender Anordnung als Durch-
gangs- und gefangene Rdume
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Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nur ausreichend. Es besteht erheblicher Unter-
haltungsstau sowie allgemeiner Modernisierungs- und Renovierungsbe-
darf.

4.3 Nebengebiude

Es sind Nebengebédude als Garage und einfacher Stahlblechschuppen vorhanden. Die massive Garage
liegt zwischen dem Wohnhausanbau und der siid-westlichen Grundstiicksgrenze. Aufgrund des schlech-
ten Bau- und Unterhaltungszustandes wird der Garage kein Zeitwert beigemessen. Der Stahlblechschup-
pen ist ebenfalls verbraucht bzw. wertlos.

4.4 AubBenanlagen

AuBenanlagen sind als Versorgungs- und Entwisserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offent-
liche Netz, Wegebefestigung, befestigte Stellplatzfliche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen so-
wie Einfriedung (Zaun und Hecken) vorhanden.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts
5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 14913
Niedergorsdorf OT Altes Lager, Flimingstrae 10 zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Altes Lager 797 1 Altes Lager 1 257 582 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr und der sonstigen Umstédnde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz
2ImmoWertV 21), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese iiblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertridgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt
sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen sowie dem vorldufigen Sach-
wert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusitzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefiihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéngige Berech-
nungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der vorldufige Ertragswert nach
dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV 21) ergibt sich aus dem Bodenwert und
dem kapitalisierten jdhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wire. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfldche. Der veroffentlichte Bodenrichtwert
wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit tiberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entspre-
chende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick
betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemif zu beriicksichtigen. Dazu
zidhlen besondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete), Bau-
mingel und Bauschidden, grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, Nutzung des Grundstiicks fiir
Werbezwecke und Abweichungen in der Grundstiicksgrofe, insbesondere wenn Teilfldchen selbststin-
dig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betréigt (mittlere Lage) 30,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2023. Das Bodenrichtwert-
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstiicksfldche (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Grundstiicksfliache (f)

= Dbaureifes Land
W (Wohnbaufliche)

= frei

= 500 m2 (sachverstiandig geschitzt)

= 05.10.2023

= baureifes Land
W (Wohnbaufliche)

= frei
= 582 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 30,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2023 05.10.2023 X 1,05 EO1

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 31,50 €/m? EO02
Flédche (m?) 500 582 X 0,97 EO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufliche) X 1,00
Nutzung
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenricht- | = 30,56 €/m?
wert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 30,56 €/m?>
Fliache X 582 m?
beitragsfreier Bodenwert = 17.78592¢€

rd. 17.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 17.800,00 €.
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E01

Eine Umrechnung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag ist erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag wahrscheinlich wesentli-
chen Bodenpreisveridnderungen eingetreten bzw. zu erwarten sind. Es wird die durchschnittliche Boden-
wertdynamik mit einer Anpassung von 5 % zum Wertermittlungsstichtag gewihlt.

E02

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der Marktanpas-
sungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mafstab fiir
die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch beriicksich-
tigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge iiber die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpas-
sungsfaktor.

E03

Der Bodenrichtwert wurde hinsichtlich einer Grundstiicksgrof3e nicht definiert. In Ansehung der Katas-
terkarte wird die typische Grundstiicksgrée auf 500 m? geschitzt. Das Bewertungsgrundstiick ist mit
582 m?2 Grundstiicksfldache etwas grofer.

Grundsitzlich gilt: Je groBer eine Grundstiicksfliche ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur
Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksfla-
che. Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksfliche des
Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Band II, Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht
GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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5.4 Sachwertermittlung
5.4.1 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Einfamilienhaus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 2.038,00 €/m> WF
Berechnungsbasis

e Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 73,98 m?2
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 0,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla- 150.771,24 €
gen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 05.10.2023 (2010 = 100) 177,9/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anla- 268.222,04 €
gen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen 268.222,04 €
am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 73 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre
e prozentual 32,88 %
o Faktor 0,6712
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 180.030,63 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) 180.030,63 €
vorlidufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen u. sonstigen Anlagen + 7.201,23 €
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 187.231,86 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 17.800,00 €
vorliaufiger Sachwert = 205.031,86 €
Sachwertfaktor X 1,12
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 229.635,68 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 94.900,00 €

Sachwert

5.4.2 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Herstellungskosten

= 134.735,68 €
rd. 135.000,00 €

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen des Sachverstindigen auf der Basis der Preisverhiltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Es ergeben sich Normalherstel-
lungskosten im Basisjahr (2010) in Hohe von 2.038,00 €/m> Wohnfliche. Ubliche Baunebenkosten sind
in den Normalherstellungskosten des Wertermittlungsmodells bereits beriicksichtigt.
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Berechnungsbasis

Sprengnetter hat die BGF-bezogenen NHK 2010 der SW-RL auf den BezugsmaBstab der Wohnfléiche
umgerechnet und in den ,,Marktdaten und Praxishilfen® neben den Originalwerten als praxisorientierte
Tabellenwerke veroffentlicht. Die Verwendung der Wohnfldche hat den Vorteil, dass damit die Unzu-
langlichkeiten der SW-RL in Zusammenhang mit der sachgerechten Beriicksichtigung der wirtschaftli-
chen Nutzbarkeit von Dachgeschossen usw. beseitigt wurden, die gesamte Wertermittlung also ergeb-
nissicherer wird. Im konkreten Fall wurde die anrechenbare Wohnflidche anhand der diesseitig per Hand-
laseraufmal erstellten Grundrisse ermittelt und mit rd. 73,98 m? in Ansatz gebracht.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pau-
schale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlige in der Hohe geschitzt, wie dies dem gewohnlichen
Geschiftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschitzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel
3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw.
Ausbauzuschlige. Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméfen werthaltigen einzelnen
Bauteilen erfolgt die Zeitwertschitzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlédge. Im konkre-
ten Fall sind derartige Zuschlége nicht vorhanden.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels des Verhiltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Bau-
preisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wurde unter Beriick-
sichtigung der in [1], Kapitel 4.04.1 veroffentlichten offiziellen Daten des statistischen Bundesamtes
angesetzt. Es wird der aktuelle Wert in Hohe von 177,9 in das Sachwertverfahren eingefiihrt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgrole im Sachwertverfahren. Aufgrund
der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regio-
nalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Gesamtnutzungsdauer

Die iibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
Bestimmung der NHK gewihlten Gebidudeart sowie dem Gebédudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebidudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnom-
men. Die GND wird mit Hilfe des Gebidudestandards aus den fiir die gewihlte Gebdudeart und den
Standards tabellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die standardbezogene Gesamtnut-
zungsdauer bei einem Gebdudestandard von 3,6 betridgt demnach rd. 73 Jahre.

Standard 1 2 3 4 5
ibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziig-
lich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlidngert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisie-
rungsmalBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansidtzen unmittelbar erforderliche
Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als
bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter
Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-
malnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fiir das Einfamilienhaus
Das (gemil3 Angaben zum Ortstermin) 1938 errichtete Gebdude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.
Fiir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermitt-
lungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden. Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungs-
dauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunichst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach
»dprengnetter/Kierig®) eingeordnet. Hieraus ergeben sich 17 Modernisierungspunkte (von max. 20
Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

. Tatsédchliche Punkte
ModernisierungsmaB3nahmen max. Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte | Durchgefiihrte | Unterstellte
MaBnahmen | MafBnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Wir-
meddmmung im Dach bzw. Dammung der obersten 4 0,0 4,0 komplett
Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und AufBentiiren 2 0,0 2,0 komplett
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
Wasser, Abwasgser etc.) = 2 0.0 2,0 komplett
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 komplett
Wirmeddmmung der Aulenwinde 4 0,0 3,0 tiberwiegend
Modernisierung von Béadern / WCs etc. 2 0,0 2,0 komplett
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
FuBboden und %Freppen 2 0.0 20 komplett
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0 ohne Ansatz
Summe 0,0 17,0

Ausgehend von den 17 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,,liberwie-
gend modernisiert* zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (73 Jahre) und

e dem (,,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2023 — 1938 = 85 Jahre) ergibt sich eine (vorldu-
fige rechnerische) Restnutzungsdauer von (73 Jahre — 85 Jahre =) 0 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads ,,liberwiegend modernisiert™ ergibt sich flir das Gebdude
gemil der Punktrastermethode ,,Sprengnetter/Kierig™ eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 49
Jahren.

Aus der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (73 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (49 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebdudealter von (73 Jahre — 49 Jahre =) 24 Jahren. Aus dem fiktiven Gebiude-
alter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 24 Jahren =) 1999.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebdude ,,Einfamilienhaus® in
der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 49 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1999

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebdude erfolgt gemi ImmoWertV nach dem linearen Abschreibungs-
modell. Daraus ergibt sich eine Minderung von 32,88 % bzw. ein Minderungsfaktor von 0,6712.
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AuBenanlagen

AuBenanlagen sind alle durch bauliche Mallnahmen auf dem Grundstiick entstandenen Gegebenheiten,
die nicht zum Gebiude gehoren und nicht bereits im Bodenwert beriicksichtigt sind, so z. B. Ver- und
Entsorgungsleitungen von der Grundstiicksgrenze bis zum Gebdude; Einfriedungen wie Mauern, Zdune
u. A., Hoftore und —tiiren sowie Hofbefestigungen. Der Wert der AuBenanlagen wird gemiB § 21, Abs.
3, ImmoWertV nach Erfahrungssitzen geschitzt und im Sachwertverfahren prozentual zum Gebiude-
wert beriicksichtigt. Im konkreten Fall wird ein Ansatz von rd. 4 % beriicksichtigt.

AufBenanlagen vorldufiger Sachwert

(inkl. BNK)
prozentuale Schitzung: 4,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 7.201,23 €
insg. (180.030,63 €)

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (also am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstel-
lungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit hierfiir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert* (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sogen. Sachwertfaktors. Vom ortlichen Gutachterausschuss
wurden regionale Sachwertfaktoren im NHK 2010 — Modell abgeleitet. Hiernach ergibt sich fiir Dop-
pelhaushilften ein mittlerer Sachwertfaktor von 1,35 bei einer Spanne von 0,90 bis 1,90. Eine Unter-
scheidung von Berliner Umland und dem weiteren Metropolraum wird hier nicht vorgenommen. Daher
ergibt sich wahrscheinlich die erhebliche Spanne der Sachwertfaktoren. Das Bewertungsobjekt ist dem
weiteren Metropolraum zuzuordnen. Der Sachwertfaktor ist demnach dem unteren Spannenbereich zu
entnehmen. Eine adressbezogene Abfrage des Sachwertfaktors im Sprengnetter Marktdatenshop hat ei-
nen Sachwertfaktor von 1,12 ergeben. In Anbetracht der vorliegenden Ableitungen wird der Sachwert-
faktor mit 1,12 in Ansatz gebracht.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend beriicksichtigen, ist eine Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschlidge erforderlich. Das Erfordernis einer zusitzlichen Anpas-
sung besteht nach Auffassung des Sachverstindigen im konkreten Fall nicht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméfBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des Sachwert-
verfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.

Um das Bewertungsobjekt nachhaltig am Grundstiicksmarkt platzieren zu konnen, sind umfassende Mo-
dernisierungsmaBBnahmen erforderlich. Beriicksichtigt werden Modernisierungen an allen Gewerken.
Hierfiir wird nach [2] ein pauschaler Kostenansatz in Hohe von 1.992 €/m? Wohnfliche angesetzt. Zu
beriicksichtigen ist, dass insbesondere bei Eigennutzungsabsichten ein Wertzuschlag fiir Gestaltungs-
und Erstnutzungsmoglichkeit (GEZ; Berechnung nach Sprengnetter) anzusetzen ist. Dieser Zuschlag
dampft die Modernisierungskosten und wird damit der ImmoWertV gerecht, wonach besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschléiige zu beriicksichtigen sind.
Eine einfache Marktanpassung der Kostenansitze ist hierbei nicht sachgerecht, da es keinen einheitli-
chen Marktanpassungsfaktor fiir Investitionskosten gibt und jede Modernisierungsmalnahme einzelfall-
abhédngig zu bestimmen ist. Im konkreten Wertermittlungsfall ergibt sich infolge der Modernisierung
des Gebdudes und des Mietausfalls wihrend der Modernisierung (12 Monate) ein Wertnachteil in Hohe
von rd. 94.900 €. Die genaue Ableitung der Wertminderung infolge unterstellter Modernisierungsmali-
nahmen wird nachfolgend dargestellt.
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Wertminderung infolge erforderlicher Modernisierungsmafinahmen fiir das Einfamilienhaus
Modernisierungskosten u.i:

@ relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafnahmen 1.992,00 €/m?
(bei 17,00 Modernisierungspunkten)

Wohn-/Nutzflache X 73,98 m?
@ Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mafnahmen [a] = 147.368,17 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €

davon Anteil fiir gestaltbare MaBBnahmen [c] 0,00 €

davon Anteil fiir nicht gestaltbare Malnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 147.368,17€
Baukosten-Regionalfaktor Rf(I1k) X 0,85
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 12526294 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,,gestaltbaren® MaBnahmen ([a] + [c]) x Rf(Ik) =  125.262,94 €
relative regionalisierte Neubaukosten 3.275,00 €/m?
Wohn-/Nutzfliche X 73,98 m?2
regionalisierte Neubaukosten HK = 242.28450¢€
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,52
Erstnutzungsfaktor 1,25

Ermittlung des Wertzuschlags wg. Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen u. Erst-/Eigennutzung (GEZ)
GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS X (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ =229.635,68 € X 0,52 x(1,25-1) = 29.852,64 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 152,00 €/m?
Wohn-/Nutzfldche x 73,98 m2
Kostenanteil x 17,0 Pkte/20 Pkte
Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 9.558,22 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.i.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnahmen ([a] + [b]) x Rf(Ik) - 125.262,94 €

Werterhhung wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 29.852,64 €

Werterhhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 9.558,22 €
Ertragsausfille infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [g] - 9.000,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinfliisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [h] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafSnahmen u.é. [i] =  -94.852,08 €

rd.  -94.900,00 €

Zur Information: kv = Werteinfluss IM [i] / IKg; mit IKg = (([a] + [b]) x Rf(Ik)) + [g] + [h]) = 0,707
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Ertragswertberechnung

Gebdudebezeichnung Mieteinheit Fldache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) €/m?2 €/Monat €/Jahr
Einfamilienhaus Wohnung 73,98 10,00 739,80 8.877,60

Eine tatsdchliche Mieteinnahme ist nicht vorhanden. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage
der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Net-

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(21,00 % der marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

2,00 % von 17.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =
und RND =

2,00 % Liegenschaftszinssatz
49 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

5.5.2 Erliuterung zur Ertragswertberechnung

Wohnfléiche

Die Berechnung der Wohnfldche wurde vom Sachverstindigen durchgefiihrt.

erstellten Grundrissen ermittelt und ergibt sich mit rd. 73,98 m?2.

Rohertrag

8.877,60 €

1.864,30 €

7.013,30 €

356,00 €

6.657,30 €

31,052

+

206.722,48 €
17.800,00 €

224.522,48 €

=+

0,00 €

224.522,48 €
94.900,00 €

= 129.622,48 €
rd.  130.000,00 €

Sie wurde aus den ortlich

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jdhrlichen Gesamtmiete ohne sd@mtliche auf den Mieter zusitzlich
zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird grundsitzlich auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke als mittelfris-
tiger Durchschnittswert abgeleitet. Dabei sind insbesondere die den Mietwert bestimmenden Eigen-
schaften von Wohnraum (Art, Ausstattung, Beschaffenheit, Groe und Lage des Bewertungsobjekts)
bereits beriicksichtigt. Der Sachverstindige wihlt insbesondere unter Beriicksichtigung der umfassen-
den Modernisierung und der sehr geringen Objektgrof3e einen Mietansatz von 10,00 €/m> Wohnfliche.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanaly-
sen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw.
auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirt-
schaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 vertffentlich-
ten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass das-
selbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssitze zu-
grunde liegt. Es wird insoweit ein Bewirtschaftungskostenansatz in Héhe von 21 % gewihlt.

Liegenschaftszinssatz

Fiir Einfamilienhduser wurden im aktuellen Grundstiicksmarktbericht Liegenschaftszinssitze verdffent-
licht. Hiernach betrdgt der mittlere Liegenschaftszinssatz 2,4 % mit einer Spanne von 0,2 bis 6,7 %.
Unter Beriicksichtigung der ObjektgroBle und der weiteren Marktentwicklung wird der Liegenschafts-
zinssatz mit 2,0 % angesetzt.

Restnutzungsdauer sowie besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziiglich die Ableitungen bzw. Erlduterungen in der Sachwertermittlung.

5.6 Ableitung des Verkehrswertes

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein einseitig angebautes, teilunterkellertes, eingeschossi-
ges Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss. Die Doppelhaushilfte wurde 1938 errichtet und
Mitte der 1990er Jahre modernisiert. Einzelne, aber unter Beriicksichtigung einer erforderlichen Ge-
samtmodernisierung nicht mehr werthaltigen Modernisierungen, wurden auch spéter durchgefiihrt. Die
Doppelhaushilfte verfiigt iiber rd. 74 m? anrechenbare Wohnflidche. Der Grundrisszuschnitt ist mit der
iberwiegenden Anordnung als Durchgangs- und gefangene Riume insgesamt unzweckméfig.

Fiir das Bewertungsobjekt konnen folgende Feststellungen getroffen werden:
a. Es sind keine Mieter vorhanden. Das Bewertungsobjekt ist ungenutzt.

b. Im Bewertungsobjekt wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

Es sind keine Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die mitgeschitzt werden miissten.

i

Es gibt keine baubehordlichen Beschrinkungen oder Beanstandungen. Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis sind nicht vorhanden.

e. Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

f.  Eine Wohnpreisbindung § 17 WoBindG besteht nicht.
g. Ein Energieausweis liegt vor (vgl. 4.2.1).
h. Zustidndiger Schornsteinfeger ist in 14913 Niedergorsdorf.

— o

Nach vorliegender Auskunft besteht kein Altlastenverdacht.

Jj- Nach Angabe zum Ortstermin besteht eine aktuelle Gebdudeversicherung.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden iiblicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag
mit rd. 135.000,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte Ertragswert betrigt rd. 130.000,00 €. Der
Verkehrswert wird objekttypisch ausschlieBlich aus dem Sachwert abgeleitet. Der ermittelte Ertragswert
bestitigt den Sachwert der Gré8enordnung nach.
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Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in 14913 Niedergorsdorf OT
Altes Lager, Flimingstrae 10

Grundbuch Blatt Ifd.Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
Altes Lager 797 1 Altes Lager 1 257 582 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

135.000 €
(In Worten: einhundertfiinfunddreiBigtausend Euro)

geschitzt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Ludwigsfelde, den 2. November 2023

Dipl.-Ing. (FH) Falk Zimmermann

von der IHK Neubrandenburg fiir das dstliche Mecklenburg-Vorpommern
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Verzeichnisse, Urheberschutz

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), in aktueller
Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990
(BGBI. IS. 132), in aktueller Fassung

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346), in aktueller Fassung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), in aktueller Fassung

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung
vom 20. Mirz 2014 (Banz AT 11.04.2014)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (Banz AT 04.12.2015)

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobili-
enwertermittlungsverordnung — ImmoWertV in aktueller Fassung

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grund-
stiicken in aktueller Fassung

WoF1V:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfléche in aktueller Fassung

WMR:
Wohnfldachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnfldchenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Band 1a, Abschnitt 2.12.4)

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Mirz 1897 (RGBI. S. 97),
in aktueller Fassung

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version
32.0, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr- Ahrweiler 2023

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

6.3 Verwendete objektbezogene Unterlagen

[U1l] Internet-Auskunft des Gutachterausschusses iiber die Bodenrichtwerte in Altes Lager

[U2] Grundbuchkopie, Ausdruck vom 8. August 2023

[U3] Negativ-Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 5. September 2023

[U4] Auszug a. d. Liegenschaftskataster (Flurstiicks- u. Eigentiimernachweis) vom 4. September 2023
[US] Auszug a. d. Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) vom 4. September 2023

[U6] Negativ-Auskunft zum Denkmalschutz vom 4. September 2023

[U7] Negativ-Auskunft iiber die Anhéngigkeit eines Bodenordnungsverfahrens vom 4. September 2023
[U8] Planungsrechtliche Beurteilung des Bewertungsobjekts vom 5. September 2023

[U9] Negativ-Auskunft iiber offene Trink- und Abwasserbeitridge vom 26. September 2023

[U10] Negativ-Auskunft des Umweltamtes vom 26. September 2023

[U11] On-geo-Daten (Pline) vom 4. September 2023

[U12] Grundstiicksmarktbericht 2022 des Landkreises Teltow-Fliming

6.4 Verzeichnis der Anlagen
Anlage 7.1: Einordnung des Bewertungsobjekts innerhalb Deutschlands
Anlage 7.2: Straenkarte / Stadtplan
Anlage 7.3: Auszug aus der Katasterkarte
Anlage 7.4: Grundrisse (Skizzen, unmafstéblich)
Anlage 7.5: Wohnfldchenzusammenstellung
Anlage 7.6: Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010
Anlage 7.7: Fotoiibersichtsplan

Anlage 7.8: Fotodokumentation

6.5 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist ausschlieBlich zur Verwendung im Zwangsversteigerungsverfahren bestimmt. Eine
Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung des jeweiligen
Rechteinhabers gestattet. Eine Internet-Veroffentlichung ist nur im Kontext von Zwangsversteigerungen
gestattet, maximal bis zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Karten und Daten sind, dort wo vermerkt, iiber www.on-geo.de
lizenziert. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt wer-
den.

Auf den § 45 des Gesetzes iiber Urheberrecht und verwandte Schutzrechte wird verwiesen.
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7 Anlagen

7.1 Einordnung des Bewertungsobjektes innerhalb Deutschlands
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7.2 StraBenkarte / Stadtplan
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7.3 Auszug aus der Katasterkarte (unmaBstiblich)
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7.4 Grundrisse (Skizzen, unma@stiiblich)

Grundriss Erdgeschoss:

Uberdachte Terrasse

Kiche
Bad/WC Zimmer
Esszimmer
Wohnzimmer
Flur

Grundriss Dachgeschoss:

“ Zimmer
' Zimmer

D

Abseite
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7.5 Wohnflichenzusammenstellung

Wohneinheit Grundflache Faktor der Gewichtete
(m?) Nutzwertwichtung Nutz- bzw. Wohnflichen (m?)
Einfamilienhaus Einzelraum Nutzeinheit
Erdgeschoss: 50,41 m?
Flur mit Geschosstreppe 3,68 1,00 3,68
Essdiele 9,23 0,80! 7,38
Kiiche 6,11 0,80! 4,89
Bad/WC 8,93 1,00 8,93
Wohnzimmer 15,28 1,00 15,28
Zimmer 11,39 0,902 10,25
Dachgeschoss: 23,57 m?
Flur 3,19 1,00 3,19
Zimmer (giebelseitig) 7,30 1,00 7,30
Zimmer (gartenseitig) 13,08 1,00 13,08
Wohneinheit insg.: 73,98 m?

Anmerkungen:

Die Wohnflichenberechnung wird vom Sachverstindigen in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung
unter Beriicksichtigung einer Nutzwertwichtung vorgenommen, sinngeméif} gefordert durch das Urteil des
OLG Bayern (RE des Bayrischen OLG vom 20.07.1983; ZMR 1984, 66). Eine Nutz- bzw.
Wohnwertwichtung soll besondere Umstinde wie Durchgangszimmer, unwirtschaftliche Grundrisse,
schlechte Besonnung und Ahnliches beriicksichtigen. Im konkreten ~Wertermittlungsfall —sind
Wohnwertwichtungen wegen Durchgangs- und gefangener Raumanordnungen erforderlich. Der Abzug
wegen Dachschrégen erfolgte bereits beim Ansatz der Grundfldchen.

! Durchgangsriume erhalten iiblicherweise Wohnwertfaktoren von 0,60 bis 0,30.
2 Gefangene Riume erhalten iiblicherweise Wohnwertfaktoren von 0,80 bis 0,90.
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7.6 Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwinde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuBBboden 5,0 % 1,0
Sanitireinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% |11,5% | 220% | 66,5% | 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

AuBenwinde
Standardstufe 2 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und
gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemiBer Wiarmeschutz (vor ca. 1995)
Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterliiftet, Vorhangfassade (z.B. Naturschiefer);
Standardstufe 4 . e
Wirmeddmmung (nach ca. 2005)
Dach
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in
Standardstufe 4 Brettschichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-

Walmdach; Aufsparrenddmmung, iberdurchschnittliche Ddmmung (nach ca. 2005)

Fenster und AuBentiiren

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollldden (elektr.);
hoherwertige Tiiranlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz

Innenwinde und -tiiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfithrung bzw. mit Dimmmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender
Estrich); Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuB3boden
Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Standardstufe 4 Massivholzboden auf gedimmter Unterkonstruktion
Sanitdreinrichtungen
Standardstufe 4 1-2 Béder mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Géste-WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitéit
Heizung
Standardstufe 4 FuBbpdenhelzung, Solarkollektoren  fiir ~Warmwassererzeugung, zusitzlicher
Kaminanschluss

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 4

zahlreiche Steckdosen und Lichtauslidsse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Liiftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebiudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéuser
Gebiudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.190,00 0,0 0,00
2 1.315,00 11,5 151,23
3 1.515,00 22,0 333,30
4 1.830,00 66,5 1.216,95
5 2.280,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.701,48
gewogener Standard = 3,6

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,,€/m? Bruttogrundfldche (BGF)*
veroffentlicht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von
Dachgeschossflichen als Bezugsgrofe fiir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen
Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnfldche als Bezugsgrofe gelost. Dariiber
hinaus besitzt die Wohnfliche eine grofere Marktnihe, da der Markt in Wohnfliche denkt und
handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgroBe BGF auf die Bezugsgrofie
Wohnfliche umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehorenden
Nutzflichenfaktoren (Verhiltnisse BGF/Wohnfliche) verwendet wurden, handelt sich hierbei
grundsétzlich immer noch um die ,,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie. D. h. unter Verwendung des
Malstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren konnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage
der Wohnfldche modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.701,48 €/m*> WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemifl Sprengnetter

* Objektgroe x 1,150

NHK 2010 fiir den Gebiudeteil 1 = 1.956,70 €m? WF

rd.  1.957,00 €/m*> WF
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebédudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhéuser
Gebidudeart: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéude- NHK 2010-Anteil
standardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.415,00 0,0 0,00
2 1.570,00 11,5 180,55
3 1.805,00 22,0 397,10
4 2.170,00 66,5 1.443,05
5 2.725,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 2.020,70
gewogener Standard = 3,6

Die NHK 2010 wurden von der Bezugsgrofle BGF auf die BezugsgroBe Wohnflidche (WF) umbasiert.
Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts
zwischen die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemify Sprengnetter

* Objektgrole

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

2.020,70 €/m* WF

X 1,150

= 2.323,80 €/m*> WF
rd.  2.324,00 €/m* WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude

Gebiudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebiude
[€/m? WF] WF [%] [€/m? WF]
[m?]
Gebdudeteil 1 1.957,00 57,70 78,00 1.526,46
Gebdudeteil 2 2.324,00 16,28 22,00 511,28
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebiude = 2.038,00
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7.7 Fotoiibersichtsplan
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7.8 Fotodokumentation

StraBBenfront der Doppelhaushilfte mit Hauseingang, Anbau und Garage
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Gartenfront der Doppelhaushilfte mit iiberdachter Terrasse
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Hauseingangsbereich

Kiiche mit Terrassenzugang

Wohnzimmer
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Geschosstreppe Flur im Dachgeschoss

giebelseitiges Zimmer gartenseitiges Zimmer

Abseite
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Kellerzugang mit Feuchtigkeitsschiden Heizungsanlage
— 18 e

19

Kellerraum iiberdachte Terrasse

riickwirtige Grundstiicksfreifldche Blick in die Strae mit Bewertungsobjekt links
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