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Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
i ANi fur Immobilienbewertung,
Amtsgericht Konigs Wusterhausen 715 Sprenanetier zort (WG)
Zwangsversteigerungsabteilung Dipl.-Jur. Thomas Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
Sch|ossp|atz 4 fiir Immobilienbewertung,

ZIS Sprengnetter Zert (S)

15711 Konigs Wusterhausen Fregestrale 7a

12159 Berlin

Datum: 26.04.2021
AZ: 2021 -023

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem Ein-
familienhaus (Reihenmittelhaus) bebaute Grundstlck in 12529 Schonefeld OT Grofzieth-
en, Schwarzer Weg 11.

Aktenzeichen: 8 K 93/20
Gemarkung: GroRziethen
Flur: 4

Flurstuck: 32/11

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Grundstiicks wurde zum Stichtag 21.04.2021 er-
mittelt mit rd.

335.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 30 Seiten. Das Gutachten wurde in
sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fir meine Unterlagen.

1 Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. Ill des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittiung unberiicksichtigt.



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Schwarzer Weg 11, 12529 Schénefeld OT GroRziethen

Az. 8 K93/20

Exposé

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:
Baujahr:

Ausfihrung:

Raumaufteilung:

Baumangel/
Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten - Nr.: 2021 - 023

8 K 93/20

Grundbuch von GrofRziethen,
Blatt 1714, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Grol3ziethen, Flur 4,
Flurstiick 32/11 (153 m?)

Schwarzer Weg 11,
12529 Schonefeld OT Grolziethen

StraRenfront: ca. 5,5 m;
mittlere Tiefe: ca. 26 m

Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus)
1995 (gemalR Bauakte)

Auf Grund der Auenbesichtigung ist kei-
ne Angabe mdglich.

Siehe Grundriss in Anlage 4 des Gutach-
tens. Die Wohnflache betragt geman vor-
liegender Unterlagen 100,09 m>2.

siehe Gutachten

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermitt-
lungsstichtag vermietet.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
GroRziethen, einem Ortsteil der Gemein-
de Schonefeld. Das Gemeindezentrum ist
ca. 8 km entfernt. Geschafte des taglichen
Bedarfs, Schulen, Arzte, sowie éffentliche
Verkehrsmittel befinden sich iberwiegend
in fuBlaufiger, tlw. in bis ca. 2 km Entfer-
nung. Die Gemeindeverwaltung ist ca. 8
km entfernt. Es handelt sich um eine mitt-
lere Wohnlage.

335.000,00 € (zum Wertermittlungsstichtag)

Seite 2 von 50

StralRenansicht

StralRenansicht

A ket

(=14

I

o i, \
Ausschnitt Katasterkarte, Kennzeich-
nung Bewertungsobjekt (gelb)

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Az. 8 K93/20

1 Allgemeine Angaben

11 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobijekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Gutachten - Nr.: 2021 - 023 Seite 4 von 50

Grundstlck, bebaut mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittel-
haus)

Schwarzer Weg 11, 12529 Schonefeld OT Grol3ziethen
Grundbuch von GroR3ziethen, Blatt 1714, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Grofdziethen, Flur 4, Flurstick 32/11 (153 m?)

Amtsgericht Kénigs Wusterhausen, Abt. Zwangsversteigerung,
Schlossplatz 4, 15711 Kdénigs Wusterhausen

Auftrag vom 18.03.2021 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 22.03.2021

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer Ortstermin:

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung
gestellt:

vom Sachverstandigen herangezogene

bzw. erarbeitete Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft im Rahmen der Zwangsversteigerung

21.04.2021

Mieter, der unterzeichnende Sachverstandige und sein Mitar-
beiter

Der Mieter hat den Ortstermin wahrgenommen, stimmte der
Durchfiihrung einer Innenbesichtigung jedoch nicht zu. Es er-
folgte eine Aullenbesichtigung des Bewertungsobjekts.

e Grundbuchauszug;

¢ Liegenschaftskartenauszug;

¢ Auskunft Bodenrichtwert vom GAA;

o Auszug Stralenkarte, Stadtplan;

e Grundstiicksmarktbericht;

e Bauunterlagen (Grundrisse, Baubeschreibung, etc.);
e Auskunft Baulastenverzeichnis;

e Auskunft Denkmalschutz;

e Auskunft Altlasten;

o Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
¢ Ortliche Recherchen

Durch den Mitarbeiter wurden folgende Tatigkeiten bei der Gut-
achtenerstellung durchgefiihrt: Mitwirkung am Ortstermin.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Az. 8 K93/20

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GrofRriaumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl:

Landkreis und Einwohnerzahl:

Gemeinde und Einwohnerzahl:
Ortsteil und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinrdumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stralle und im Ortsteil:

(Wert-)Beeintrachtigungen:
Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralienart:

Stralkenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Gutachten - Nr.: 2021 - 023
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Brandenburg (ca. 2.522.000 Einwohner)
Dahme-Spreewald (ca. 171.000 Einwohner)

Schénefeld (ca. 16.300 Einwohner)
Grol3ziethen (ca. 8.300 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 15 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Potsdam-Zentrum (ca. 35 km entfernt)

Bundesstralien:
B 96 (ca. 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 113, AS StubenrauchstralRe (ca. 6 km entfernt)
A 10, AS Rangsdorf (ca. 12 km entfernt)

Bahnhof:

Schénefeld (ca. 8 km entfernt)

Berlin-Schichauweg und Berlin-Lichtenrade (jeweils ca. 4,5 km
entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 13 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Grofziethen, einem
Ortsteil der Gemeinde Schonefeld. Das Gemeindezentrum ist
ca. 8 km entfernt. Geschéafte des taglichen Bedarfs, Schulen,
Arzte, sowie offentliche Verkehrsmittel befinden sich Gberwie-
gend in fuBllaufiger, tlw. in bis ca. 2 km Entfernung. Die Gemein-
deverwaltung ist ca. 8 km entfernt. Es handelt sich um eine mitt-
lere Wohnlage.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend offene, |-V geschossige Bauweise

keine wesentlichen erkennbar

eben

Stral3enfront ca. 5,5 m; mittlere Tiefe ca. 26 m; GroRe 153 m?

Ortliche Verbindungsstrale mit malkigem Verkehr

ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundsteinen; Gehweg vor-
handen, befestigt mit Betonverbundsteinen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus Offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses,
tlw. eingefriedet durch Zaun, Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Schwarzer Weg 11, 12529 Schénefeld OT GroRziethen

Az. 8 K 93/20
Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.51 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Gutachten - Nr.: 2021 - 023 Seite 6 von 50

Die Auskunft der Bodenschutzbehorde Uber mdgliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass
das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster registriert ist.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
18.03.2021 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von GroRziethen, Blatt 1714, folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unberiicksichtigt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Anhaltspunkte, die Rickschliisse auf ein anhangiges Bodenord-
nungsverfahren geben kénnten, konnten nicht ermittelt werden.

Fir das Bewertungsobjekt besteht ein Mietvertrag, welcher
durch den Sachverstandigen nicht eingesehen werden konnte.
Es kdénnen Rechte aus Sicherheitsleistungen (Mietkaution) ge-
maRk § 566a BGB bestehen. Sonstige nicht eingetragene Lasten
konnten nicht festgestellt werden. In der vorliegenden Werter-
mittlung wird (ggf. fiktiv) davon ausgegangen, dass keine nicht-
eingetragenen Rechte und Lasten vorliegen. Weitere Nachfor-
schungen und Untersuchungen wurden vom Sachverstandigen
nicht angestellt.

keine

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich keine Baudenk-
male. Hinweise auf ein Bodendenkmal liegen ebenfalls nicht
vor. Entsprechend Auskunft des Landesamt fiir Denkmalpflege
und Archaologisches Landesmuseum ist aber auch mit unent-
deckten oder bislang nicht aktenkundig gewordenen Boden-
denkmalen zu rechnen, insbesondere da sich das Bewertungs-
objekt lediglich rund 490 m nordwestlich des Bodendenkmals
Nr. 12097 befindet. Hierbei handelt es sich um den deutsch-
mittelalterlichen und neuzeitlichen Dorfkern der 1300 urkundlich
erst erwadhnten Ortschaft GroRziethen mit den zusatzlichen
Nachweisen eines jungsteinzeitlichen Grabes sowie Siedlungen
der Bronze- und Eisenzeit innerhalb des Bodendenkmalareals.
Im Falle der Entdeckung bisher unbekannter Bodendenkmale
besteht laut BbgDSchG Meldepflicht, sowie die Pflicht zur un-
veranderten Erhaltung und zum Schutz vor Gefahren bis zum
Ablauf einer Woche nach Entdeckung. Vgl. hierzu auch die
Auskunft in Anlage 6 des Gutachtens.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: allgemeines Wohngebiet (WA) gemall des verdffentlichten
Flachennutzungsplans der Gemeinde Schonefeld.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Durch die Gemeinde Schénefeld erfolgte keine Beantwortung
des bereits am 22.03.2021 zugestellten Auskunftsgesuch zur
planungsrechtlichen Beurteilung des Bewertungsgrundsticks.
Mehrfache telefonische Ruckfragen blieben bis zum Zeitpunkt
der Gutachtenerstattung unbeantwortet. Entsprechend wurde
durch den Sachverstandigen Einsicht in die veroffentlichten Be-
bauungsplane der Gemeinde bzw. des Ortsteils genommen.
Fur die Lage des Bewertungsobjekt konnte kein Bebauungsplan
eingesehen werden. Fir den Bereich des Bewertungsobjekts
wird daher angenommen, dass kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan vorhanden und die Zulassigkeit von Bauvorhaben demzu-
folge nach § 34 BauGB zu beurteilen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht
Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zus-
tands fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemal’ Auskunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafigen Disposition bezliglich des
Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestati-
gung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus) bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag vermietet. Ein Mietvertrag wurde im Zu-
ge der Gutachtenerstattung durch die Verfahrensbeteiligten nicht zur Verfuigung gestellt und konnte durch
den Sachverstandigen daher nicht eingesehen werden.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebidudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bauunterlagen bzw. -beschreibungen vorlie-
gen, wird hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Griindung, Wande, Decken, Dachkon-
struktion) eine dem Baujahr Ubliche Ausflihrung unterstellt. Die Gebdude und Au3enanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben (ber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Der Mieter stimmte einer Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes im Ortstermin nicht zu, sodass nur
eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte.

Der am Bewertungsobjekt vorherrschende Ausstattungsstandard wird durch den Sachverstandigen als mitt-
lerer Ausstattungsstandard geschatzt. Zum Zustand der Innenausstattung, wie z. B. der Innenwande, Deck-
en, Turen, FulRbdden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sanitarinstallation, usw., ist auf Grund der Auf3enbe-
sichtigung keine Angabe mdglich.

Eine Wirdigung mdglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines AuRenbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Berlcksichtigung, dass dies zu einer Doppelbertcksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fuhren kénnte, nicht.

3.2 Einfamilienhaus

Es wird bezuglich der Beschreibung des Einfamilienhauses (Reihenmittelhaus) auf Grund der Auf3enbesich-
tigung auf die in Anlage 4 des Gutachtens beigefliigte Baubeschreibung als Bestandteil der Baugenehmi-
gung des LK Dahme-Spreewald verwiesen. Die Raumaufteilung ist ebenfalls den Grundrissen in Anlage 4
des Gutachtens zu entnehmen.

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: eingeschossiges, tlw. unterkellertes Einfamilienhaus (Reihen-
mittelhaus) mit ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr: 1995 (geman Bauakte)

AuRenansicht: Klinker

3.2.2 Allgemeine technische Gebaudeausstattung
Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben mdaglich.

3.2.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand
Auf Grund der AufRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben mdglich.

3.2.4 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschliefienden Angaben maoglich.

besondere Bauteile, Einrichtungen: Eingangstreppe/-podest, Markise

3.3 AuBenanlagen
Auf Grund der Auflenbesichtigung sind keine abschlielenden Angaben mdglich. Der riickwartige Grund-
stlicksbereich konnte im Ortstermin nicht eingesehen werden.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wege-/Hofbefestigung, befestigter
Stellplatz, Gartenanlagen und Pflanzungen, tlw. Einfriedung (Zaun, Hecken)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten
Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstlickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Vollstreckungs-
gericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus) be-
baute Grundstick in 12529 Schonefeld OT Grol3ziethen, Schwarzer Weg 11, zum Wertermittlungsstichtag
21.04.2021 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstick Flache
Groliziethen 1714 2 4 32/11 153 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses

Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert

von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu

ermitteln, insbesondere, weil diese blicherweise nicht zur Erzielung von Ertradgen, sondern zur (personlich-
en oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind. Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 Immo-

WertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der

Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebau-

des sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der Auf3-

enanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt. Zusatzlich wird eine Er-
tragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefiihrt; das Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend,
vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei
der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen. Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen. Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulich-
en und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen die-
se zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorlie-
gen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde be-
zuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bo-
denwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Er-
schlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonstigen

Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bo-

denrichtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das

Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafy zu

berucksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

¢ Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgré3e, insbesondere, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiick 350,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2020.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 250 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.04.2021
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Grundstucksflache = 153 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
21.04.2021 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlduterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 350,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 31.12.2020 21.04.2021 X 1,03 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 360,50 €/m?
Flache (m?) | 250 153 x 1,16 E2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 418,18 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
abgabenfreier relativer Bodenwert = 418,18 €/m?
Flache X 153 m?
abgabenfreier Bodenwert = 63.981,54 €
rd. 64.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2021 insgesamt 64.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
durch Extrapolation der vom Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald veroffentlichten
Bodenpreisentwicklung. Hiernach entwickelte sich der Bodenrichtwert vom 31.12.2012 (160,00 €) zum 31.12.2020
(350,00 €) durchschnittlich um jahrlich 10,97 %.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Wertermittlungsstichtag 21.04.2021

BRW-Stichtag - 31.12.2020
Zeitdifferenz = 0,30 Jahre
Bodenwertdynamik b X 10,97 %/Jahr

insgesamt 3,29 %
Anpassungsfaktor (Stichtag) = 1,03

E2 Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt aber
auch die Nachfrage nach dem Grundstlick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der relative Bo-
denwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung von der Grundstuicksfla-
che des BRW-Grundstiicks auf die Grundstuicksflache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1],
Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.
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4.4 Sachwertermittlung

441 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben. Der Sach-
wert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstlick vorhandenen nutzba-
ren Gebaude und Aufienanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet. Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und
AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich erge-
ben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware. Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhanden-
er besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Bertick-
sichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

(Ausstattungs)Standard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst worden ist, ent-
sprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von ublichen Herstellungskosten oder als
Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet. Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert
der Auflenanlagen ergibt, ggf. nach der Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der
Ermittlung der (Zeit)Werte der Gebaude und AulRenanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks. Der so rechnerisch ermittelte vor-
laufige Sachwert ist abschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem &rtlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen
und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem O&rtlichen
Grundstiicksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fihrt im Ergebnis zum markt-
konformen Sachwert des Grundstiicks. Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert.
Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in
der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv
schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-
merkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Ver-
wendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
AuBenanlagen) den Vergleichsmalfstab bildet.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normal-
herstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die
Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit anndhernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr
zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamt-
grundstiicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-
grundflache® oder ,€/m? Wohnflache* des Gebadudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert wesentlich be-
einflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normge-
baude” bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren insbesondere
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben. Der Wert
dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normgebaude ermittelten Herstellungskosten (i. d. R. errech-
net als ,Normalherstellungskosten x Flache®) durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berlicksichtigen definitionsgemal nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits aussagt —
normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittel-
ten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebdudes zu beriicksichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind
deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Geb&ude verbundene Einrichtungen
zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festle-
gung des Gebaudestandards miterfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht bertick-
sichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung,
behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind. Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstel-
lungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes
und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist
demnach auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch
vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb&udes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND)
gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspe-
zifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird z. B. die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 80
Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung

oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards

oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrag-

liche auBere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren. Fir behebbare Schaden und Mangel wer-

den die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwen-

den sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen

Kostenermittlungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur lberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der

Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche

differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung

angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und
Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am Markt durch-
schnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte Rechener-
gebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das
Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors. Der Begriff des
Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittiung regelt §
8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesent-
lichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-
Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend diirfen
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschldge am vorlaufigen marktangepassten
Sachwert bertiicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue
beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert
nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstlicke anders als fur Geschéaftsgrundsticke), der Region
(er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgroRe. Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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Gebdudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis Wohnflache (WF)

100,09 m?

Baupreisindex (BPI) 21.04.2021 (2010 = 100)

134,1

Normalherstellungskosten, NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

1.567,00 €/m> WF
2.101,35 €/m> WF

Herstellungskosten

¢ Normgebaude 210.324,12 €
e Eingangstreppe mit Podest, Markise, pauschal rd. 7.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 217.324,12 €
Alterswertminderung Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 44 Jahre
e prozentual 37,14 %
e Betrag 80.714,18 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 136.609,94 €
Gebaudesachwerte insgesamt 136.609,94 €
Sachwert der AuBenanlagen + 7.000,00 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 143.609,94 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 64.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 207.609,94 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,61

(marktangepasster) Sachwert = 334.252,00 €

rd. 334.000,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Wohnflache (WF) wurde aus den vorliegenden Bauunterlagen entnommen und auf Grund der Auf3enbe-
sichtigung in der Wertermittlung herangezogen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entsprechend der geschatzten Standartstufe 3 entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer Gebaudestandardanteil relativer NHK 2010-Anteil
[€/m? WF?] [%] [€/m? WF]
3 1.690,00 100,0 1.690,00

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

= 1.690,00 €/m? WF

2 Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* verdffentlicht. Die BGF ist jedoch
vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als BezugsgroRRe fir die NHK problematisch. Viele dieser
BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohnflache als Bezugsgrofie geldst. Dariiber hinaus besitzt
die Wohnflache eine gréfRere Marktnéhe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von
der BezugsgréRe BGF auf die BezugsgrofRe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK geho-
renden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um die
,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Maflstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar
bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).
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Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudeart: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte NHK 2010 relativer Gebaudestandardanteil relativer NHK 2010-Anteil
[€/m? WF3] [%] [€/m? WF]
3 1.415,00 100,0 1.415,00

Die NHK 2010 wurden von der Bezugsgrofie BGF auf die Bezugsgréle Wohnflache (WF) umbasiert.

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2

= 1.415,00 €/m? WF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am Gesamtgebaude NHK 2010-Anteil
[€/m? WF] WF [m?] [%] [€/m? WF]
Gebaudeteil 1 1.690,00 55,05 55,00 rd. 930,00
Gebaudeteil 2 1.415,00 45,04 45,00 rd. 637,00
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 1.567,00

Baupreisindex

Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden sonstigen baulichen Anlagen und Auf3enanlagen wurden im Ortstermin
soweit ersichtlich erfasst und pauschal in ihrem Sachwert mit 7.000,00 € geschatzt. Grundlage sind die in
[1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/
oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezlglicher Ab-
schlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebadudeausstattungsstandard mit 70 Jahren. Sie ist des-
halb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnom-
men.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzlglich "tatsachlichem Le-
bensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf Grund der AuRenbesichtigung auf der Grund-
lage der verfigbaren Angaben des Ortlich zustandigen Gutachterausschusses sowie eigener Ableitungen
des Sachverstandigen geschatzt.

3 Die NHK 2010 wurden von der BezugsgroRe BGF auf die Bezugsgréfe Wohnflache (WF) umbasiert. Vgl. diesbeziiglich Fn 2.
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4.5 Ertragswertermittlung

4.51 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben. Die Ermittlung des Er-
tragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten und Pachten) aus dem
Grundstuck. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grund-
stlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskos-
ten). Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag
aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb
wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass
der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutz-
ungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt. Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude
und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch
Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®. Der (Ertrags)-
Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Rest-
nutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen” zusammen. Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu beriicksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Ver-
wendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktlblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2  Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktuiblich erzielbaren Ertra-
ge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaog-
lichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiic-
ken oder Grundstlcksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die
tatséchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung und zulédssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskos-
ten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vorliibergehenden Leerstand von
Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 19
Abs. 2 Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum ange-
setzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 InmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der Summe
aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen
entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége — abgezinst auf die Wertverhaltnis-
se zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer
ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufprei-
se und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14
Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertrags-
wertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise bericksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 ImnmoWertV), Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2
und 3 ImmoWertV), Bauméngel und Bauschaden (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Vgl. diesbeziglich die Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe.
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4.5.3 Ertragswertberechnung
Gebaudebezeichnung Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
(m?) (€/m?) monatlich (€) jahrlich (€)
Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus) rd. 100 12,50 1.250,00 15.000,000

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt.

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 15.000,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters, vgl. Einzelaufstellung) - 1.798,00 €

jahrlicher Reinertrag = 13.202,00 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 64.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.920,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.282,00 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 44 Jahren Restnutzungsdauer X 24,254

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 273.633,63 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 64.000,00 €

Ertragswert = 337.633,63 €
rd. 338.000,00 €

4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung
Vgl. diesbeziiglich auch die Erlauterungen in der Sachwertberechnung.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus der Mietpreissammlung des Sachversténdigen
und ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden, sowie dem ortlichen Grund-
stickmarktbericht und Internetrecherchen, bei Einfamilienhausgrundstiicken aus Mieten des Geschoss-
wohnungsbaus einschl. eines marktiblichen Zuschlags fir den Mietwert von Einfamilienhdusern als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Das Bewertungsobjekt wurde hinsichtlich seiner wertbeeinflus-
senden Eigenschaften (GroRe, Lage, Alter, Ausstattung) wohnwertabhangig angepasst und die marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse im Ortstermin geschatzt. Die vorhandene
Stellplatzflache ist im gewahlten Mietansatz bereits hinreichend berticksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 sowie in der EW-RL verdéffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil [% vom Rohertrag] | Kostenanteil [€/m? WF/NF] | Kostenanteil insgesamt [€]
Verwaltungskosten -—-- - 298,00
Instandhaltungskosten - 12,00 1.200,00
Mietausfallwagnis 2,00 --- 300,00
Summe 1.798,00

Liegenschaftszinssatz

Der flr das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der verfiigbaren
Angaben des ortlichen Gutachterausschusses, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-

fahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertver-

fahren auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb

Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren

fuhren deshalb gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts. Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Er-

mittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

¢ von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieen-
den Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet. Grund-
satzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte Miete,
steuerliche Abschreibungsmaoglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen
die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforder-
lichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend zur Ergebniskontrolle ange-
wendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 334.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 338.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Immo-
WertV. Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von
den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmecha-
nismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt. Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezliglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
0,40 (a) beigemessen. Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sach-
wertverfahren in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fur das Ertragswert-
verfahren in sehr guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur
Verfiigung. Beziglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[334.000,00 € x 1,000 + 338.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 335.000,00 €.
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4.6.5 Verkehrswert
Der Verkehrswert fiir das unbelastete, mit einem Einfamilienhaus (Reihenmittelhaus) bebaute Grundstiick
in 12529 Schonefeld OT GroRziethen, Schwarzer Weg 11,

Grundstiicksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
GrofR3ziethen 1714 2 4 32/11 153 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.04.2021 mit rd.

335.000,00 €

in Worten: dreihundertfiinfunddreiBigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 26.04.2021

-
SPRENGNETTER
Zertifizierung

Dipl-Jur, Thomag Janicke

Zariil keake- My, 1600-001

. . Zerdfizienor Sachversiindigor
1 fir Immokilionbaweriung 3
L 215 Sprangnotter Zeit (5} .7

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks
von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorherseh-
baren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
rihrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdri-
gen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fiir die Vollstandig-
keit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezo-
gen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer mdéglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen
Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall
auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. Auflerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten
(z. B. StralRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-
text von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens ver-
offentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken - Immobilienwert-
ermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 19.05.2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken
in der Fassung vom 01.03.2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlief3lich der Berichtigung vom
01.07.2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW-RL) in der Fassung vom 05.09.2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL) in der
Fassung vom 20.03.2014 (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)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 02.01.2002 (BGBI. | S. 42, ber. 2909, 2003 S 738), zuletzt geadndert durch
Gesetz vom 22.12.2020 (BGBI. | S. 3256)

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) i.d.F. der Bekanntmachung vom 08.08.2020 (BGBI.
I S. 1728)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.11.2003 (BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung vom 18.07.2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24.03.1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20.05.1898 (RGBI. S. 369, 713, BGBI. lll 310-14), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.12.2020 (BGBI. | S. 3256)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12.10.1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.11.2007
(BGBI. | S. 2614)
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5.2

(1]

(2]

(3]

(4]

(3]

(6]
[7]
(8]
9]

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstlcks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2021

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Sinzig
Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2006
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, K&ln 2020

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung/Sanierung/Modernisier-
ung/Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[10] Grundsticksmarktbericht LK Dahme-Spreewald

5.3

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand April 2021) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte

Anlage 4: Baubeschreibung, Grundrisse und Schnitt
Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Baubeschreibung, Grundrisse und Schnitt
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| Zutreffendes bitte ankreuzen [X] oder a'ssinllanl‘_!

- .
gem. L

Nachdruck und Nachahmung verbotenl

12/82

- Greiz -
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Creaden - F

d

Baubeschreibung
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a
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Anlage 341

zum Bauantrag vom

Yomame

2. Baugrund / Grundwasserverhéltnisse / Baustoffe / Konstruktion
(Wur ausfilllen, soweit die Angzben nicht den Bauzeichnungen entnommen werden kinnen)

Baugrund

Grundwasserverhélinisse

Teif des Baves

Zu werwendende Baustoffe, Bauteile, Bavartien, Feuerwiderstand

Fundamente

TR LS LA N DI 57 P BTST
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—| auf anderem Grundsiiick:

Sicharung durch
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Forisetzung auf Seite 2

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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Baubeschreibung, Grundrisse und Schnitt
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gem. Urheb

k und
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Greiz i
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g
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fAnlage 3/2
4. Feuerstitten ?
2.1 Zentrale Feuerstdtien (auch Stockwerkheizung)
Verwendungs- d
weck Nennwérme-
Anzahl | Art Warm- = i leistung
Heizung WESEeT- Wasser Lufi Sonstiger | fest flussig gasformia
bareiung

A4

NS

'S{;f]

s v

1

L1l

.

W

4.2 Sonstige Feuerstitten

Anzahl, Art, Nennwhrmeleistung in kKW

KERE

4.3 Zusitzliche Angaben zu Olfeuerungsanlagen

Nennwarmeleistung

Kesselart
kW
Olart Ausriistung / Sicherheltseinrichtungen
4.4 Zusitzliche Angaben zu Gasfeuerungsaniagen
Kesselart . Nennw?rrnelajlsnsng
JBH T P AT ACTEER A AT o BB R0 Al F KW
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m? ’_|
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mE

X sonstige Liting: L4520 B uSeaites LA LGP EALSIACA T AT LAY

4.6 Sonstige Aniagen zur Wirmeversorgung oder haustechnische Anlagen (z. B. vaumlufitechn. Anlagen, Solaranlagen, Wirmepumpen)

Arf der Anlage

4.7 Scharnsteine

Schornsteine

anzuschlieBende Feuerstéiten

lichter Querschnitt
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Art Zah| | rechteckig: | rund: Fléche:
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ey S orivE gy 74 £A7F
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LS ST AE
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Sonstige
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fur z.B.

offene Kamine

Anzahl:

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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Baubeschreibung, Grundrisse und Schnitt
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gem. Urheber
Nachdruck und Nachahmuna verboten!
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5.

6.

Brennstofflagerung
5.1 Feste Brennstofie
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KreisstraBe Nr. || Bifentl-rechliich gesichart
Gemeindestrafie | | privatrechtlich gesichert
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Privatweyg | | Befahrbarksit
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sonstige Anlage
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7. Kinderspiel- und Freizeitflichen

Gutachten - Nr.: 2021 - 023
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Anlage 5/4

Es wird / werden errichtat D Kinderspiel- und Freizeitflache(n)
Spiclflachein} fiir Kisinkinder

E auf dem Baugrundskiick _J aul anderem Grundstiick:

Flur-Nr.

Arl der Einfriedung

[ DA 7 2eaeits Bardt EQL L peniids I E
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Wohrifléche inach §§ 42 -44 der II. Berechnungsverordnung)

B T L )
K ,1/ £ m

Gewerbliche Nutzfldche
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LE&d G5

9, Baukosten nach DIN 272 u. 276, T1 bis T3

Baukosten gesamt OM | F 8 e Rohbaukosten oM | O 06, ~
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10. Sonstige ergdnzende Angaben

(z.B. Angaben uber Altlasten)
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b

. Unterschriften

Ort, Datum

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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Baubeschreibung

Teil 1

Teil 2

Beschrelbung der baulichen Anlage

Art der Bebauung ; offene Bebauung

Art des Gebaudes : Doppelhaus, Rethenhauser
unterkellert zu = 55 %

Dachgeschofl ausgebaut zu : 100 %

Zahl der Vollgeschosse : 1und 2

Wohnform : Einfamilienhaus

Bautechnische Beschreibung
Erdarbeiten

DIN 18 300
Bodenkiasse 4-5
Grlndungssohle verdichtet, Veardichtungsgrad DPR = 97 %.

Dranarbeiten

DIN 18 308 :

1. Bei Anfall von Schichtenwasser: ;

Dranage um das gesamte Gebaude als Ringleitung nach DIN 4085, Fabrikat opti—
drén oder gleichwertig. Kontroll- und Sammelschacht ohne Sandfang '
sinschlieBlich der erforderlichen Aufsatzrohre fir Schachthdhe h = 1,40 m aus
PVC-U mit 3 Abgéngen einschlieBlich 1 Biindstopfen und Schachtdeckel aus
trittfestam GKF, sowie geruchsdichter Abdichtung, Fabrikat apti—control oder
gleichwertiges, Dranfolie mit Filterflies mit Drén- und Schutzwirkung auf
Kellerwand (l6sungsmitteifreier Kleber), Fabrikat porodrén ader gleichwertig.
Trenn- und Fiiterflies vollfldchig mit 10 cm Uberlappung verlegt, Fabrikai Intraflor
oder gleichwertig.

Rohrsohle mind. 20 cm unter OF der Bodenplatte befindet.

* Verfiillung im Fundament-/Dréanrohrbereich mit Kles B 32. |

2. Als Schutz gegen Erdfsuchte:

Dickbeschichtung auf verkieselten Wandfléchen (vgl. 6.), Verfillschutz mit
extrudiertem Polystyrslschaum, Verflllung des Arbeitsraumes mit bindigem
Boden und lagenwelse Verdichtung auf DPR = 96 % ,Bodenakdichtung mit
armierter Polymerebahn.

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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3.1

3.2

Seite 29 von 50

2

Maurerarbeiten

Winde

Kellergeschof: AuBenwande {tragend) 17,5 + 24 + 36,5cm dick
aus KSV in MG lla, Rohdichte 1,0 g/cm3.

GeschaAmauerwerk: (EG, OG, DG): AuBenwénde (tragend) 17,5 cm

dick KSV in MG I, Rohdichte 1,0 g/em?.

Mauerwerkssperrschicht bestehend aus einer lose verlegten Bltumen-
Dachdichtungsbahn G 200 DD nach DIN 52 130 mit Uberlappenden StéBen,

Innenwéande (tragend): 17,5 cm dick aus KSV MW8 in MG Il
Innenwénde (nichttragend): 10 cm dick aus LB in MG Il oder
Gipspiatten 7 cm dick

Fugenglaitstrich beim Herstellen des Mauerwerkes in den Kellerrdumen und im
Keller-AuBenwandbereich unterhalb des Erdbodens.

Stiirze und sonstige Maurerarbeiten

Uberdecken der Fensterdffnungen im Mauerwerk mit Kasa-Stiirzen einschiieBlich
Beton und Bewehrung, bei groBen und trapezférmigen Fensteroffnungen
Uberdeckung im Mauerwerk mit U-Schalen aus Kalksandstein einschlieflich
Beton und Bewehrung. Uberdecken ven Turdfinungan im Mauerwerk mt Kasa-
Stiirzen. '

Beton- und Stahlbetonarbeiten

Streifenfundamente, Beton B 15, unbewehrt.

Bei Anordnung einer Drénage:

Kiestilterschicht kapillarbrechend unter Bodenplatten Dicke 20 cm. PE-Faolie,

0,5 mmi stark, auf verdichtete Kiesschicht verlegt, StdBe Uberlappt. Fundament-
entliftung mit PVC-Rohren DN 100. Betorplatten, Beton B 25, Oberflache rauh
verrieben, Plattendicke 15 cm mit konstruktiver Bewshrung in den Eickbereichen.

Fundartienterder als geschlossener Ring an der AuBenseits, . An zwei Diagonal-
punkten sind Fahnen im Mauerwerk nach oben geflhrt.

Fahne vom Fundamentring in den HausanschluBraum gefdhrt, mit 1,5 m fraier
Lange, fir den Anschiuf an die.Potentialausgleichsschiene. Material der Erder bel
Rundstahl Durchmesser 10, bei Bandstahl 1 cm?. Alle Verbindungen sind
metallisch leitend durch VerschweiBen (1,5 cm? oder zugetassene Klemm-—
verhindungen.

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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7.2

14711 ¥ o
im Eingangsbereich des Geb&udes thermisch getrennte Podestplatte und Siufen
aus Beton B 25.

Decken nach Statik.
Stahibetondacke 18 cm im Randbereich verstarkt (Ringanker/Sturz).

Ringbalken nach Statik, B 25, Bst 500, Giebelaushidung Kasa-U-Schalen.
Zimmerer— und Holzbauarbeiten
Asymmetrisches Satteldach ca. 60 ©und 30 © als Pfettendach, Dachgauben

ca, 25 9, zimmermannsmaBiger Dachverband.

Abdichtung gegen Wasser

Grundierung Bitumendickbeschichtung auf &uBeren Kellerwanden im Erdbereich.

Dachdeckungsarbeiten
Unterspannbahn und Lattung

Einlagige Vordeckung aus Unterspannbahnen, Verlegung Uber den Sparren,
StoBUberdeckung mind. 15 cm, alle 10-20 cm angeheftet. Dachiattung aus
faulnisimpagnierten Dachiatten, passend zur Dachdeckung, Querschnitte
40/60 mm, Giehobelte Traufdielen an der Traufkante_;‘ Querschnitt 25/240 mm.

Dacheindeckung

Dacheindeckung der geneigten Dachfiichen mit Beton-Dachsteinen als
Doppelmuldenfaizstein Frankfurter Pfanne, Farbe granit, Fabrikat BRAAS oder
gleichwertig, auf die Dachlattung. Sturmsichere Verklammerung der
Dacheindeckung, Schragschnitte Im Bereich von Dachaufbauten, Kehlen und
Graten als Zulage der Dacheindeckung. Traufziegel passend zur
Dacheindeckung. Firstabdeckung mit Firstziegeln im Farbton zur Eindeckung
passend, trocken verlegt einschlieBlich faulnisimpragnierter Firstlaite und
Befestigung. Firstanfanger und Firstende als Formziegel.

Entiiiftung nach dem Kaltdachprinzip, Luftzirkulation Uber Entliiftungssteine oben
und unten in den erforderlichen Absténden, alternativ: Entiftung Uber Insekten—
schutzbank an First und Traufe. Trittroste fiir den Schornsteinfeger vom
Dachausstieg zum Schomstein.

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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8.1

82

8.3

9.1

Schornstein

Schornstein als zwelschaliger Edelstahlschornstein fr eine raumiuftunabhéangige
Gastherme 18/21 KW.

Klempnerarbeiten

Dachrinnen und Regenfallrohre

AuBendachrinnen aus farbig beschichtetem Titanzink als Hangedachrinne hach
DIN 18 461, halbrund, mit Gefélle, befestigt mit Rinnenhaltern auf Holz.
Nenngréfe 333. Rinnenablaufstutzen geneigt.

Kreisformige Regenfailrohre nach DIN 18 461 aus farbig beschichtetem
Titanzink, D = 0,7 mm, mit Rohrschellen im Vormausrwerk befestigt.
Nenngroéfe 100, mit Schwanenhals.

Entwagserung zur StraBenseite: Rohrauslauf bis 2 m vor dem Gebaude in siner
Kiespackung 1 m?. Entwéasserung zur Gartenseite: frel auf Gelande, Rohrauslauf
als Bogen.

Einfassungen, Abdeckungen
Untergelegte Kehlen aus Titanzink D = 0,8 mm auf Stelldach (45 ©),

Dacheindeckung aus Doppelmuldenfalzsteinen, verdeckt befestigt mit
VorstoBbiechan auf Holzunterkonstruktion, Zuschnittbreite 400 mm.

Es

Einfassung des Schomsteines aus Titanzink, D = 0,8 mm, Zuschnitisbreite
300 mm.
Fensterbankabdeckung

AuBenfensterbank als Rollschicht aus Fassadenklinker.

Putzarbeiten
Innenwandputz
Fir alle Raume Glattputz aus Putzmortel P IV (Gipsputz) einschlieBlich der

erforderlichen Vorbereltung des Untergrundes.
Einbau von Eckschutzschienen in den Wandputz. i

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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9.2 AuBenwandbekleidung

Die AuBenwéande erhalten ein 100 mm dickes Verblendmauenwerk mit einer
40 mm dicken Luftschicht und einer 60 mm dicken Warmedammung aus
Mineralwolle.

10. Fliesen- und Plattenarbeiten
101 Wandfliesen
Alle Wandfliesen in Dinnbettverlegung. Keramische Fliesen und Platten mit

Dispersionskiebstoff einschlieBlich Spezialdichtschlamme auf Mauerwerk,
verfugt durch Einschlammen mit Zementmortel.

Einbauort: Kiche, im Bereich der Arbeitsplatten.
Bekleidungshohe: 600 mm

FliesengréBe: 150 x 150 mm

WG im EG,

Bekleidungshéhe: 1,500 mm

Bad im OG

Bekleidungshdhe: raumhoch

Bad im DG: 2.250 mm.

Verwendung von Kantenschutzschienen.

10.2 Bodenfliesen

Bodenfliesen im Dilnnbett aus keramischen Fliesen und Platten mit
Dispersionsklebstoff nach DIN 18 156 auf waagerechten Flachen einschtieflich
Spezialdichtschi&mme auf Zementestrich.

Fliesenoberflache unglasiert. Bodenfliesengréie 150 x 150 mm.

Finbauort: WCim EG.

Gleiches gilt fir das Bad im OG, jedoch Fliesenoberflache fir BarfuBbereich.
Gruppe B, DIN 51087,

Bodenfliesengrofe: 150 x 150 mm.

Anarbeiten der Wandbekieidung an Wande und Decken einschiieBlich
Fugenabdichtung aus dauerelastischem Kiit (silikorfrei).

11. Treppen

Keller— und GeschoBtreppen aus Stahlbeton. Treppen und Handlauf des
Gelanders an der Galerie und am EBplatz aus Hartholz.

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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12, Estricharbeiten

FuBbaden im KellergeschoB aus Zementestrich als Nutzschicht auf vorhandenen

Unterbeton.
Konstruktionshéhe: 50 mm.

Schwimmender Estrich, FlieBestrich in Wohngeschossen, Oberflache planeben
und glatt abgezogen fiir alle Belage. Mineralwollddmmurg 60 mm im Erdgeschof3,
40 mm in der Obergeschossen.

13. Tischlerarbeiten
13.1 Tdren

Furniertiiren mit Wabenkern in Stahleckzargen im KellergeschoB, in
Holzumfassungszargen in den lbrigen Geschassen.

Hauseingangstiir: Kiefernholz mit Glasfeldern.

13.2 Fenster

Fensterelemente aus Kiefernholz oder als Holz-Aluminiumverbundkonstruktian.
|solierverglasung mit Sicherheitsglas im ErdgeschoB.
Innere Fensterbank aus Kunsteinagglommerat cder Kalkstein.

14. Metallbau- und Schiosserarbeiten ¥

{ Stahlzargen aus gepreBtem Stahlblech als Eckzargen bzw. Umfassungszarge,
Blechdicke 2 mm mit Anschlagd&mpfung durch Dichtungsband fiir gefalzte
Holztlren.

FuBapstreifkasten komplett mit Steckmetallrost, 75 x 75 cm, am Anfritt der Treppe
im Hauselngangshereich sinsetzen.

Gelander auf Podest im Hauseingangsbereich aus lackiertem feuerverzinktem
Stahl und Glas.

Zusétzliches Gelander vor den Fenstern mit einer Bristungshdhe von weniger als
80 cm in den Obergeschossen aus jeweils 3 Stahlrohren, feuerverzinkt und
lackiert.

Driickergarnituren und Fenstergriffe aus eloxiertern Aluminium.

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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15. Maler- und Tapezierarbeliten BATT Kistns Witk

Spachtelung der Fugen der Flligrandécken, Verwendung geeigneter
Betonspachtelmasse, schaldl- und feuchtigkeitsresistent, einschiieBllich
Nachschleifen, zur Aufnahme eines Anstriches.

Deckenanstrich mit Kalk-1atex-Anstrichsystem auf gespachtelter Filigrandecks
- der Kellerrdume. Wandanstrich der Kellerw&nde mit Kalk—-Latex-Anstrichsystem
auf Putz mit Untergrundbehandiung nach Herstellervorschrift.

Alle Raume erhalten einen Deckenanstrich und einen Wandanstrich mit
Dispersionsanstrichsystem auf Rauhfasertapete.

16. Bodenbelagsarbeiten

2 m Linoleum im Elngangsbereich und der Kiiche 2 mm Korkmentunterschicht
einem handelsiiblichen und vom Hersteller des Belages akzeptierten Kleber
vollflachig auf Estrich verklebt.

Teppichboden, Velours oder Schlinge mit einem Poleinsatzgewicht von

ca. 700 g/m?, antistatisch, mit einem handelslblichen.und vomn Hersteller des
Belages akzeptierten Kunstharzkleber auf Losungsmittelbasis formaidehydfrei,
valiflachig auf Estrich aufkleben.

Pflegeninweise flr den Teppichboden

Einbauort:  Wohn- und Schiafraume

Sockelleisten aus Hartholz an den Wanden befestigt, Sockelhdhe: 50 mm.
1

Abdeckschienen aus an Ubergangen zwischen verschiedenen Bodenbelédgen mit
Spreizdiibeln im Boden befestigt.

17. Trockenbauarbeiten
Gipskarton- oder Gipsfaserplattenverkleidung fir Dachschrage einschlieBlich
Unterkonstruktion sowie aller Wandanschllsse, Befestigung durch Klammem mit
Luftdruckgeraten oder Nageln und Schrauben, Oberflache malerfertig,

18. Elektroinstallation
Elektroinstallation entsprechend DIN 18015. Fir den Wohnbereich zusatzliche
Fehlstromschutzschalter. Leerrohre flr ein Antennenkabel zwischen Wohnzimmer

und HausanschiuB sowie fir ein Telefonkabel zwischen Diele und Haus-
anschluBraum.

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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19. Heizungs— und Wasserinstailation (R E

Raumluftunabhéngige Gastherme 18/21 kW zur Heizung und Warmwasser-
bereitung unter dem Dach In der Nahe des Bades.

Wasserinstallation entsprechend DIN 1986 und 4109. Eckventiimischbatterien
in Bad und Kiiche, Spillmaschinen— und Waschmaschinenanschlufl in der Kiiche,

alternativ im Bad. KaltwasseranschiuB fiir das Gaste-WC in EG. Eine AuRen-
zapfstelle an der Gartenseite.

20. Aulenanlagen
Terrasse ca. 17 m?,
Gartenplatten 40 x 40 cm, 6 cm Plattendicke, Farbe dunkelgrau, Oberflache

rauh, im Verband in Sand mit Gefélle verlegt.

Podest im Eingangsbereich, Belag aus Werkstein, Farbe dunkelgrau, ca. 6 m2
einschlieBlich 6 Stufen je 120 x 30 cm.

Baubeschreibung aus Bauakte, anonymisiert
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Grundriss Kellergeschoss, aus Bauakte, Bewertungsobjekt rot gekennzeichnet
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Grundriss Erdgeschoss, aus Bauakte, Bewertungsobjekt rot gekennzeichnet;

die AuRen-Zugangstreppe ist in ihrer Position abweichend hergestellt (vgl. Fotodokumentation).
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Grundriss Obergeschoss, aus Bauakte, Bewertungsobjekt rot gekennzeichnet
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Grundriss Dachgeschoss, aus Bauakte, Bewertungsobjekt rot gekennzeichnet
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Schnitt, aus Bauakte

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Schwarzer Weg 11, 12529 Schénefeld OT GroRziethen

Az. 8 K 93/20 Gutachten - Nr.: 2021 - 023 Seite 41 von 50

Anlage 5: Fotodokumentation
Seite 1 von 4

Bild 1: Strallenansicht, Bewertungsobjekt rot eingerahmt

Bild 2: Stralenansicht, Bewertungsobjekt rot eingerahmt
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Bild 3: StraRenansicht

Bild 4: Hauseingangsbereich
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Bild 5: StralRenansicht der Reihenhausanlage

Bild 6: Rickansicht der Reihenhausanlage
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Bild 7: Blick in die Stral3e vor dem Bewertungsobjekt

Bild 8: Blick in die Stralle vor dem Bewertungsobjekt

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstiick: Schwarzer Weg 11, 12529 Schdénefeld OT GroRziethen

Az. 8 K 93/20
Anlage 6:

Gutachten - Nr.: 2021 - 023 Seite 45 von 50
behordliche Auskiinfte

Seite 1 von 6

Brandenburgisches Landesamt
fiir Denkmalpflege und
LAN DB RAN DE N B U RG Archédologisches Landesmuseum
Abteilung Bodendenkmalpflege /
Archaologisches Landesmuseum
Ortsteil Wansdorf
: Winsdorfer Platz 4-5

B far D und A
Oristeil W;mndu!lf | Wuﬂﬁd:!h:{ Plalz 4-5 |m|1'!-15!105 Zossen D—15806 ZDSSen

s sty Dezernat Archaologische Denkmalpflege
Immobilienbewertung Janicke oot o
Frau . Staritz Bearbeiterin: Dr. Silke Schwarzlander

Telefon: 033702211 1406
Fregestrafie 7a Durchwahl: 033702211 1630

12159 Berlin Telefax: 033702211 1501

silke.schwarzlaender@bldam-brandenburg.de
Intemet: www.denkmalpfiege.brandenburg.de

Zossen, den 22. Marz 2021
Ihr Zeichen Unser Zeichen

Schwarzer Weg 11 in 12529 Schonefeld/OT GroBRziethen Lkr. Dahme-
Spreewald; Gemarkung GroRziethen Flur 4, Flurstiick 32/11
Ihre Anfrage vom 22.3.2021

Sehr geehrte Frau Staritz,

zu lhrer Anfrage hinsichtlich des Bodendenkmalstatus o0.g. Liegenschaft kann
ich Ihnen mitteilen, dass vom Flurstiick 32/11 der Flur 4 in der Gemarkung
GroRziethen nach derzeitigem Kenntnisstand kein Hinweis _auf ein
Bodendenkmal vorliegt.

Vorsorglich weisen wir jedoch darauf hin, dass auch mit unentdeckten oder
bislang noch nicht aktenkundig gewordenen Bodendenkmalen zu rechnen ist,
insbesondere da sich die Liegenschaft lediglich rund 490 m nordwestlich des
Bodendenkmals Nr. 12097 (i.S.d. BbgD SchG § 2. Abs. 1.2 Nr. 4) befindet. Es
handelt sich dabei um den deutsch-mittelalterlichen und neuzeitlichen Dorfkern
der 1300 urkundlich erst erwahnten Ortschaft GroRziethen mit den zusétzlichen
Nachweisen eines jungsteinzeitlichen Grabes sowie Siedlungen der Bronze-
und Eisenzeit innerhalb des Bodendenkmalareals.

Im Falle der Entdeckung bisher unbekannter Bodendenkmale besteht laut
Gesetz {ber den Schutz und die Pflege der Denkmale im Land Brandenburg
Meldepflicht (§ 11 Abs. 1 und 2 BbgDSchG) sowie die Pflicht zur unverénderten
Erhaltung und zum Schutz vor Gefahren bis zum Ablauf einer Woche nach
Entdeckung (§ 11 Abs. 3 BbgDSchG).

Diese Auskunft betrifft ausschlieRlich den Bodendenkmalstatus. Zu eventuell
vorhandenen Baudenkmalem erhalten Sie bei Nachfrage Auskunft durch das
BLDAM, Abteilung Denkmalpflege, Dezernat Inventarisation.

Mit freundlichen Griiken
im Auftrag

S fusarazas”

Dr. Silke Schwarzléander
Referatsleiterin

Die genannte E-Mail-Adresse dient nur fir den Empfang einfacher Mitteilungen ohne Signatur
und/oder Verschliisselung.
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Immobilienbewertung Janicke

Von: Barbara Rimpel <barbara.rimpel@bldam-brandenburg.de>

Gesendet: Mittwoch, 24. Marz 2021 12:41

An: Immobilienbewertung Janicke

Betreff: Re: Auskunft fiir das Grundsttick Schwarzer Weg 11 in 12529 Schénefeld OT
GroBziethen

Sehr geehrte Frau Staritz,

in Beantwortung Ihres Schreibens vom 22.03.2021 méchte ich lhnen mitteilen, dass sich auf

dem Grundstiick Schwarzer Weg 11 in 12529 Schénefeld OT GroRziethen keine eingetragenen
Baudenkmale im Sinne des Brandenburgischen Denkmalschutzgesetzes (BbgDSchG) vom 1.8.2004
befinden und das Grundstlick auch nicht in einem Denkmalbereich liegt.

Zur weiteren Kldrung des Sachverhaltes seitens der Bodendenkmalpflege wenden Sie sich bitte an Frau
Dr. Schwarzlander,

Tel. 033702/ 211 1630. E-Mail: silke.schwarzlaender@bldam-brandenburg.de
Mit freundlichen Griien

Im Auftrag

Barbara Rimpel

Fachreferentin Dez. Inventarisation/Dokumentation
Brandenburgisches Landesamt fir Denkmalpflege
und Archdologisches Landesmuseum

Woiinsdorfer Platz 4-5

D-15806 Zossen {Ortsteil Wiinsdorf)

Fon: 033702211 1338

Fax: 033702211 1401

EMail: barbara.rimpel@bldam-brandenburg.de

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Landkreis Dahrme-Soregwald. Reut 12, 15907 Libben (Spreewsl

Dezernat bzw, Amt:

Bauordnungsamt

untere Bauauisichtsbehdrde

Beethovenweg 14

15907 Libben (Spreewald)

Herr Loffler
310

03546 20-0
03646 20-2416
03546 26-2422

baulast@dahme-spreswald.de

63-01822-21-86
24.03.2021

Anschrift:
Immobilienbewertung Janicke Bearbeller/in:
Herrn Tankred Janicke Zirmes:
Fregestralie 7 a Vermlttlung.:
12159 Berlin Durchwahl:
Fax:
E-Mail*.
Akienzeichen:
Datum:
- lhr Schreiben vom:
Ihr Zeichen:
Grundstiick: Schénefeld, GroRziethen, Schwarzer Weg 11
Gemarkung: GroRziethen, Flur: 4, Flurstiick: 32/11
Vorhaben: Baulastenauskunft

Sehr geehrter Herr Janicke,

auf der Grundlage lhres Schreibens vom 22.03.2021 beziglich ener Auskunft aus dem

Baulastenverzeichnis teile ich thnen Folgendes mit:
Fir das Grundstlick

Gemarkung Grofziethen

Flur 4

Flurstick 32111

liegen keine Eintragungen im hier verwalteten Baulastenverzeichnis vor,

Gemal § 1 Abs. 1 in Verbindung mit § 2 Abs.1 Satz 2 der Verordnung Uber die Gebthren in
bauordnungsrechtlichen Angelegenheiten im Land Brandenburg (BbgBauGebO) vom 20.08.2009

in der zurzeit giiltigen Fassung, ist diese Auskunft kostenpflichtig.
Mit freundlichen Gruen

im Auftrag

Léfﬁer

Anlage
Kostenbescheid

Hauptsitz Verwaltungsstandorte in Verwaltungsstandorte in
Reutergasse 12
15007 Libhen (Spreewald) Beethouanweg 14 Brilckensiralte 41
Postanschrift Weinbergstrake 1 Schulweg 1 b
Postfach 14 41 Hauptstrale 81
15804 Lubben (Spreewald) Logensirafe 17
15926 Luckau
Nonnengasse 3

Bankverbindung

Zeesen
Kark-Liebknecht-Str. 157

15907 Liibben (Spreswald) 15711 Kinigs Wusterhausen Wittelbrandenburgische
$parkasse in Potsdam
|[BAN: DEZ20 18085 0000
Fontaneplatz 10 1000 5242 52
BIC: WELADED1PMB

www.dahme-spreewald.de

ree .de*

* Die genanmen F-Mall Adressen
diznen nur dem Empfang einfacher
Mitieilungen ohne Signatur undfoder

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Gutachten - Nr.: 2021 - 023
behordliche Auskiinfte

Gemeinde Schonetfeld

Der Biirgermeister

mit den Ortsteilen Grofiziethen,
Kiekebusch, Schonefeld, Selchow,
Waltersdorf, WaBmannsdorf
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fald « 't . | Dezernal / Sachyebiet
A Dezernat || -Bauverwaltung—

Firma Verwallongsgebaude

Immobilienbewertung Jénicke | Hans-Grade-Allee 11, 12529 Schonefeld
Aklenzeichen Datum

Frﬁgeslraﬂc Ta [bei Sehriftwechsel anzugebent) )

12159 Berlin GBBI. 1714 29. Méarz 2021
Auskunft erell Zimmer
Frau Winkelmann 201
® Vorwanl ® Vermillung ® Durchwahl ® Towlox
030 | 53 67 20-256 | -298
Infernet
www.g inde-schoenefeld.de
eMall {nicht fiir frist- und formwahrende &:nmlnm}'

Ihr Schreiben vom Ihr Zeichen

bauverwallung-gruen@gemeinde-schoenefeld.de
L2.03.2022

Anliegerbescheinigung
iiber ErschliefRungsbeitrige

Mit dieser Bescheinigung wird der
Grundstiickes dokumentiert.

straBenmadRige ErschlieBungszustand eines

Fiir den Neubau von ErschlieBungsanlagen bzw. von Teileinrichtungen von ErschlieBungsanlagen im
Sinne von § 127 (2) Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 2 der Satzung iiber die Erhebung von
ErschlieBungsbeitrigen (Erschliefungsbeitragssatzung) werden ErschlieBungsbeitréige erhoben.
Anliegende Flurstiicke gelten als entsprechend erschlossen.

Erschlieffungsbeitriige konnen flir Anlagen bzw. deren Teileinrichtungen nur einmal erhoben werden.

" Dieser elekironische Kommunikationsweg stehl ausschliefilich fur eine formirei ische K
nldvt zmr\ger‘u Wgescmeben is1 (z.B. allgemeing Anfragen und Miteilungen, elc.), zur Verfigung. Es wird daraul hingewiesen, dass mil diesem Kommunikationsmiltel
oder dlze nicht rechiswirksam eingereichl werden konnen. Sollle Ihre Macheichl einen enisprechenden Schrillsalz beinhallen, isl eine

Wiederholung dar Unermulu\q milleds Tebelax (0305367 20-84) eder aul dem Postweg zwingend erlcrderfich

ikation, fur de ene Schafiform mil eigenhanciger Unterschall

Offnungszeiten: Bankverbindungen:
Mo. 13:00 bis 15:00 Uhr Mittelbrandenburgische Sparkasse in Potsdam
Di.  09:00 bis 12:00 Uhr 13:00 bis 15:30 Uhr und BIC: WELA DE D1 PMB  IBAN: DE35 16050000 3665021153
15:45 bis 18:00 Uhr
Do. 13:00 bis 15:00 Uhr Deutsche Kreditbank AG
Fr.  09:00 bis 12:00 Uhr BIC: BYLADEM 1001 IBAN: DE02 12030000 0000401968

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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behordliche Auskiinfte
Gemarkung:  Grolziethen
Flur: 4
Flurstiick{e):  31/11

Gutachten - Nr.: 2021 - 023

GRBL-Nr.: 1714

erschlossen
ju nein Bemerkung
Fahrbuhn X
Straflenentwiisserung
Straflenbelcuchiung X
Gehweg
,,,,,, it | R | . i | SRyt e
__DWEIEEIE X
Radweg X
unselbstindipe g
Grinanlagen
ja nein
aktuell ist hier eine beitragspflichtige 2

ErschlicBungsmulnahme in Planung

aktuell ist hier eine beitragspflichtige
Erschliefungsmalnghme feniggestellt, jedoch
noch nicht beschieden

Bitte wenden Sie sich zur Auskunfi eentrales Abwassersystom®™ nn die DNWAR (Site Kbnigs

Wusterhausen),

Mit freundlichen Griillen
ilp Aufirag,

‘Y{’?Zﬁ‘? e .

¢
Winkelmann

Absverwaling -

Seire dvom 2

Maenpeichen; GBELLTI4
20, Ml 20

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Der Landrat

Dezernat bzw. Amt: Umweliamt
untere Abfallwirtschafts- / untere
Bodenschutzbehdrde
Anschrift; Weinbergstralle 1
Immobilienbewertung Janicke . 15807 Lubben (Spreewald)
Herrn Tankred Janicke Bearbeiter/in: Herr Irmscher
FregestraRe 7 a Sapes &
g § Vermittiung: 03546 20-0
12159 Berlin Durchwahi: 03546 20-2444
Fax: 03546 20-2317
E-Mail*: umweltamt@dahme-spreewald.de
Aktenzeichen: 87/4-71010-21-712
Datum: 08.04.2021

ihr Schreiben vom: e she itk e 19.03.2021. ..

ihr Zeichen:

Weitergabe von Erkenntnissen aus dem Altlastenkataster des Landkreises Dahme-
Spreewald, Grofiziethen

Sehr geehrter Herr Jénicke,

bezlglich vorhandener Altlasten / altiastverd&chtiger Flachen nach §2 Abs. 5 und 6 BBc>dSch(31
gebe ich Ihnen gem. BbgUiG? folgende Auskunft:

Das Grundstiick

Schénefeld, GroRziethen, Schwarzer Weg 11
Gemarkung: GrofRziethen, Flur: 4, Flurstick: 32/11

ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand nicht als altlastverdachtige Flache bzw. Altlast im
Altlastenkataster des Landkreises Dahme - Spreewald registriert.

Mit. freundlichen GraRen
Im Aufirag

T

Irmscher

Hinweis zur Verarbeitung personenbezogener Daten

Informationen zur Verarbeitung personenbezogener Daten durch den Landkreis Dahme-Spreewald
als untere Abfallwirtschafts- und untere Bodenschutzbehérde fur abfall- und bodenschutzrechtliche
Angelegenheiten gemél der Européischen Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) kdénnen Sie
unter https://www.dahme-spreewald.info/sixcms/detail. php/526 einsehen.

1 Gesetz zum Schulz vor schidlichen Bodenverénderungen und zur Sanierung von Altiasten (Bundes-Bodenschutzgesetz - BBodSchG) vom 17.
Marz 1998 (BGBI. | S. 502) in der zurzeit geltenden Fassung
2 Umweltinformationsgesetz des Landes Brandenburg (BbgUIG) vom 26. Mérz 2007 (GVBL | Nr. 6 5.74) in der zurzeit geltenden Fassung

Hauptsitz Verwaltungsstandorte in Verwaltungsstandorte in Bankverbindung internet
Reutergasse 12 15907 Libben (Spreewald) 15711 Kdnigs Wusterhausen Mitelbrandenburgische  www.dahme-spreewald.de
15907 LObben (Spreewald) Beethovenweg 14 Briickenstralie 41 Sparkasse in Potsdam  E-Mail

Postanschrift Weinbergstralie 1 Schulweg 1b IBAN: DE22 1605 0000 post@dahme-spreewald.de*
Postfach 14 41 Hauptstrae 51 Fontaneplatz 10 38810244 47 ; Die gsnaé\min x E-l;ﬂail Adrfesier
15804 Liibb: s | L 1) . ienen nur dem Emgfang einfacher
enii=preeyeldy 123;;1‘:5;:17 Zeesen Rl SWECAREDIENE Mittsilungen ohne Signatur undioder
Karl-Ligbknecht-Str. 167 \erschiiissaiung.

Nonnengasse 3

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



