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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Verwendungszweck:
(Empfangerkreis)

Wertermittlungsstichtag/
Qualitatsstichtag:

Eigentliimer:

Tag der Ortsbesichtigung:
Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

herangezogene Unterla-

gen, Erkundigungen, Infor-
mationen:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Otto & Kollegen

www.ottoundkollegen.net

Rechtsanwalt Scheufen als Nachlassverwalter des verstorbenen Manfred Peter
Wicht

26.03.2019
Verkehrswert (§ 194 BauGB) / Marktwert (§ 1 der ImmoWertV)

Nachlasspflegschaft

Wertbestimmung zwecks Vermogensiibersicht

07.05.2019

It. vorliegendem Grundbuchauszug zum Wertermittlungsstichtag:
e Manfred Peter Wicht

07.05.2019

Herr Scheufen als Auftraggeber, Herr Schulz-Barnikow als Berater des Auftragge-
bers, Herr Dipl.-Wirt.-Ing. (FH) Andreas Schlétter als technischer Assistent der
Sachverstandigen sowie die unterzeichnende Sachverstandige selbst.

Das Grundstlick war begehbar und konnte besichtigt werden.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

e Bescheid des Finanzamtes zur Besteuerung
e planungsrechtliche Auskunft Gemeinde Heidesee vom 21.11.2018

Weitere fiir die Gutachtenerstellung erforderliche Informationen und Unterlagen
wurden von der Sachverstandigen eingeholt.

Das Gutachten wurde unter der Leitung und vollstandigen Verantwortung der Un-
terzeichnerin erstellt.

Durch die Mitarbeiterin Frau Ramona Sauer wurden folgende Tatigkeiten bei der
Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

¢ Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den zustindigen Amtern
e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen
e Einarbeitung der Informationen in den Gutachtenentwurf

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die Sachverstandige auf Richtig-
keit und Plausibilitat Gberprift, gegebenenfalls erganzt und fir dieses Gutachten
herangezogen.

Gutachten 2019-131 A Seite 3 von 22
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Besonderheiten/ Der Wertermittlungsstichtagist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hin-
Hinweise: sichtlich des Wertniveaus (allgemeine Wertverhaltnisse) bezieht. Der Qualitats-
stichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maRgebliche
Grundstiickszustand bezieht.

Der Qualitatsstichtag (nach § 4 Abs. 1 ImmoWertV) entspricht dem Wertermitt-
lungsstichtag.

Es liegen keine rechtlichen oder sonstigen Griinde vor, aus denen der Zustand des
Grundstlickes zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

Nach § 6 Abs. 5 ImmoWertV sind auch die energetischen Eigenschaften als weitere
Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen. Dies ist baujahrestypisch in den Markt-
daten und Ableitungen zur Wertermittlung (Normalherstellungskosten, Restnut-
zungsdauer, Mieten, Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen) ent-
halten.

Leistungsabgrenzung: Baugrund: Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie siein
die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

Auskiinfte: Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situ-
ationwurden, sofern nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird deshalb
empfohlen, vor einer vermdgensrechtlichen Disposition bezliglich des Bewertungs-
objektes, zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestati-
gungen einzuholen.

Urheberschutz und Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftragge-
Haftung: ber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung
durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertes. Die
sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle ei-
ner vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend
macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieB3lich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem
Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Le-
bens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern
eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks
von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Scha-
den begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen
Vertreters und Betriebsangehoérigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch
leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Drittenim Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Gibermittelt werden, ist auf die Hohe des
fur den Auftragnehmer moglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt.

Otto & Kollegen www.ottoundkollegen.net Gutachten 2019-131 A Seite 4 von 22
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Eine Gber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist flir
jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 € begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.
B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich ge-
schiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen
Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle
Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden,
in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Otto & Kollegen www.ottoundkollegen.net Gutachten 2019-131 A Seite 5 von 22
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2 Grundstiicks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage

Makrolage:

Otto & Kollegen

Lage des Bewertungsobjektes im Zukunftsranking innerhalb aller deutschen
Stadte und Landkreise:

i1 L}

Demografie

((()
(0

Wobhlstan

ke

Arbeitsmarkt

I

Wettbewerb & Innovation

=5

& Soziale Lage

" _ Kaufkraft

Stirke im Status-quo

_ Fertilitatsrate

_ Anteil Junge Erwachsene

Dahme-Spreewald, LK
Rang 246 von 402 im Jahr 2016
Ausgeglichener Chancen-Risiko Mix
Dynamik 85 | .
e S @0
bemcgaie [ €D
Arbeitsmarkt 1
wein [ €@
Lvisad [ @ W
Prognos Zukunftsatlas
Regionen und ihre Zukunftschancen
Stadt/Landkreis Stadt/Landkreis
I beste Chancen 4 leichte Chancen

2 sehrhohe Chancen 5 ausgeglichene
hohe Chancen Chancen/Risiken

Stadit/Landkrels
6 leichte Risiken

7  hohe Risiken

B sehr hohe Risiken

Dynamik

_ Bevdlkerungsentwicklung

_ Wanderungssaldo
Junge Erwachsene

_ Kriminalitatsrate
_ Kommunale Schuldenlast

_ Anteil der in Bedarfsgemeinschaften
lebenden Personen

:Verénderung des Anteils derin
Bedarfsgemeinschaften
lebenden Personen

_ Arbeitsplatzdichte

_ Arbeitslosenquote

_ Anteil Tertidrbeschaftigung

_ Anteil Hochqualifizierte

_ Schulabbrecherquote

_ Unbesetzte Ausbildungsstellen

_ Verdnderung Arbeitslosenquote

_ Veranderung Anteil Hochqualifizierter

_ BIP je Beschaftigten
_ Griindungsintensitat
_ FuE-Personal in der Wirtschaft
_ Investitionsquote der Industrie

_ Patentintensitat

_ Beschéftigte in den dt. Zukunftsfeldern

_ Anzahl der Top 500 Unternehmen

_ Veranderung BIP

_ Verdnderung Griindungsintensitat
_ Verdnderung FuE-Personal

_ Verdnderung Gesamtbeschaftigung

_ Erreichbarkeit Bundesautobahnen

Quelle: www.handelsblatt.com/politik/deutschland/zukunftsatlas-2016

www.ottoundkollegen.net
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Ort und Einwohnerzahl:

Demografische Ubersicht:

innerdrtliche Lage:

Lagequalitat:
(gemaR sachverstindige
Einschatzung)

Art der Bebauung und Nut-
zung in der Strale:

Immissionen:

Landkreis Dahme-Spreewald ca. 166.000 Einwohner, Gemeinde Heidesee/ OT

Prieros
Bundesland Brandenburg
Kreis Dahme-Spreewald,
Landkreis
Regierungsbezirk Dahme-Spreewald,
Landkreis
EBinwohner 166.074 (7.071)
Flache 2.274,00 km?2
Bevilkerungsdichte 73 EW/km2
PLZ-Bereich 15754
Gemeindeschllssel 12061217
BIP (1) 5.107.110 €
Arbeitslosenguote (2) 5,3%
Erwerbstatige (3) 64.200

Quelle: on-geo
nordlicher Ortsrand

Entfernung zu Geschéaften des taglichen Bedarfs:
weit fuRlaufig (0,8 bis 1,2 km)

Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus):
weit fuRlaufig (0,8 bis 1,2 km)

Wohnlage: einfach; Geschaftslage:

durch direkten Was-
serzugang Uberdurch-
schnittliche Lagequali-
tat

nicht geeignet

Die Gemeinde Heidesee ist in einer Heidelandschaft bestehend aus vorwiegend

Kiefernwéaldern, Seen, Flissen und Kanélen.

Uber die vorbeifihrende

BundesstraRe 246 sind Kénigs Wusterhausen (ca. 15 km) und Berlin (ca. 30 km)
gut mit dem PKW erreichbar. Es bestehen Busverbindungen nach Kénigs
Wousterhausen und zu den nachst gelegenden Regionalbahnhéfen Bestensee und

Friedersdorf.

vorwiegend wohnbauliche Nutzung; offene, i.d.R. 1- bis 2-geschossige Bauweise

keine wertbeeinflussenden

Otto & Kollegen www.ottoundkollegen.net Gutachten 2019-131 A
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2.2 ErschlieBung

StraBenart:

StraRenausbau:

Versorgungsanschliisse
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nach-

barliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

2.3 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Grundsttickszuschnitt:

AnliegerstraBe

Fahrbahn befestigt mit Betonverbundsteinen; Gehweg einseitig vorhanden, be-
festigt mit Betonverbundsteinen

Das Grundsttick ist an die 6ffentliche Trinkwasserver- und Abwasserentsorgung
angeschlossen.

Quelle: Schriftliche Auskunft Wasser- und Abwasserzweckverband ,Scharmuitzelsee - Stor-
kow/Mark“ vom 12.09.2019

Das Grundstiick ist an die Stromversorgung angeschlossen.

Quelle: Auftraggeber

einseitig durch Nebengebaude (Blechschuppen) im Bauwich

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine Grundwasserschiden

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Prieros 794 25
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Prieros 1 46 1.955m?

nahezu rechteckig, langer und schmaler Schnitt (siehe Katasterkarte in den An-
lagen)

Hinweis: Das Bewertungsobjekt befindet sich zusammen mit diversen anderen Grundstiicken des Erblassers
in einem Grundbuch. Fir den einzelnen Verkauf des Bewertungsobjekts ist fiir dieses ein separates Grund-
buch-Blatt anzulegen. Diese Notwendigkeit wird in der Wertermittlung bericksichtigt.

Otto & Kollegen

www.ottoundkollegen.net
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24 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Vermietungssituation:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Bodenordnungsverfahren:

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches:
e keine Eintragungen, die das Bewertungsobjekt betreffen

Quelle: Grundbuchauszug vom 03.07.2019

(Hinweis: Schuldverhiltnisse in Abteilung 1l des Grundbuchs werden bei der Ermittlung
eines Verkehrswertes nicht ber[]cksichtig.t'. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. beste-
hende Schulden bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerecht berticksichtigt werden.)

Das Grundstiick ist nicht verpachtet.

Quelle: Auftraggeber

Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene Lasten, (z. B. begtlinstigende) Rechte
sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht vorhanden.

Quelle: Auftraggeber

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick zum Wertermittlungsstichtag
in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Si-
tuation:

Weitere Satzungen und
Baugebote:

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

Otto & Kollegen

www.ottoundkollegen.net

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Fliachennut-
zungsplanes

Es liegt keine Art von Bebauungsplan vor, es handelt sich um einen unbeplanten
Innenbereich nach § 34 BauGB.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich des stidtebaulichen Entwicklungskon-
zeptes der Gemeinde Heidesee. Nach dem Selbstbindungsbeschluss vom
09.05.2019 soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung erfolgen, welche
der wachsenden Nachfrage an Wohnraum gerecht wird.

Far den Bereich, in welchem sich das Bewertungsobjekt befindet, ist die Bebau-
ung ausschlieBlich mit Wohnraum vorgesehen. Die gewerbliche oder industrielle
Nutzung wird ausgeschlossen.

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne der §§ 136ff., keine stadtebauli-
chen Entwicklungsmaf3nahmen im Sinne der §§ 165ff., keine Erhaltungssatzun-
gen im Sinne der §§ 172-174 und keine stadtebaulichen Gebote im Sinne der §§
175-179 BauGB vor, die das Bewertungsobjekt betreffen.

Quelle: Telefonische Auskunft Gemeinde Heidesee vom 03.07.2019, Selbstbindungsbeschluss Mai
2019

Dem Selbstbindungsbeschluss der Gemeinde Heidesee sind jedoch fiir einige Be-
reiche innerhalb der Gemarkung Prieros stadtebauliche EntwicklungsmaBnah-
men im Bereich der Innen- sowie AuBenentwicklung angedacht.

baureifes Land

Gutachten 2019-131 A Seite 9 von 22
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2.4.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Beitrags- und Abgabensitu- | Die Stral3e ist hergestellt. Ein Gehweg ist einseitig vorhanden. Sollte ein zweiter
ation: Gehweg errichtet werden, sind ErschlieBungsbeitrage zu zahlen. Ein Ausbau ist
von der Gemeinde in den kommenden Jahren aber nicht geplant.

Quelle: Telefonische Auskunft Gemeinde Heidesee, Fachbereich Investition Tiefbau/StraBenausbau-
beitrage, vom 26.09.2019

2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten: Das Baulastenverzeichnis enthilt keine Eintragungen.

Quelle: Schriftliche Auskunft Landkreis Dahme-Spreewald, untere Bauaufsichtsbehérde, vom
06.08.2019

Denkmalschutz: Das Grundstiick ist unter der Nummer 12748 als Bodendenkmal in der Denkmal-
liste des Landkreises Dahme-Spreewald verzeichnet:

Gemarkung Flur Kurzansprache Boden-
denkmal-

numimer

Prieros 1 Siedlung slawisches Mittelalter, Siedlung Bronzezeit. Rast- und Werkplatz Steinzeit | 12748

Quelle: Denkmalliste des Landkreis Dahme-Spreewald, Stand 31.12.2018

Bei der Neubebauung des Grundstiicks ist das Einbeziehen der Denkmalschutz-
behorde zu bericksichtigen. Dieser Umstand beeinflusst zunachst den Wert des
Objektes nicht wesentlich. Sollte esim Zuge der MalBnahmen zu Funden kommen,
ist mit Verzoégerungen und zusatzlichen Kosten zu rechnen. In dem Fall ist das
Gutachten anzupassen. Es liegen keine Informationen vor, dass im Zuge der Be-
bauung der Nachbargrundstiicke ein derartiger Fall eingetreten ist.

Naturschutz: In §23 des BNatSchG wird festgelegt, dass Naturschutzgebiete dem besonderen
Schutz von Natur und Landschaft dienen und dort existierende Biotope wild le-
bender Arten erhalten, entwickelt und wiederhergestellt werden sollen. In Natur-
schutzgebieten sind alle Handlungen verboten, die zu einer Zerstérung, Bescha-
digung oder Veranderung des Naturschutzgebietes in Teilen oder im Ganzen fiih-
ren kénnen. Es gilt ein so genanntes absolutes Veranderungsverbot. Sie sind aus
Schutzgriinden grundsatzlich nicht zuganglich, wenn es der Schutzzweck aber er-
moglicht kann der Allgemeinheit ein Zugang ermaoglicht werden.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Grof3schutzgebietes Naturpark ,Dahme-
Heideseen”.

Der Naturpark selbst entfaltet gemal Auskunft keine Rechtsfolge.

Quelle: Schriftliche Auskunft Landkreis Dahme-Spreewald, Umweltamt, untere Naturschutzbehérde,
vom 04.09.2019

Wasserschutz: Das Bewertungsobjekt liegt in keiner Trinkwasserschutzzone.

Quelle: Schriftliche Auskunft Landkreis Dahme-Spreewald, Untere Wasserschutzbehérde, vom
03.09.2019

Otto & Kollegen www.ottoundkollegen.net Gutachten 2019-131 A Seite 10 von 22



s

p—

1111

OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Wir schatzen luunobilien.

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung: Das Grundstiick ist im Altlastenkataster der zustandigen Unteren Bodenschutz-
behoérde nicht aufgefiihrt.

Quelle: Schriftliche Auskunft Landkreis Dahme-Spreewald, Untere Bodenschutzbehérde, vom
09.07.2019

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung keine Hinweise auf schadliche Bo-
denverdnderungen (Kontaminationen). Es wird demzufolge von ungestérten Bo-
denverhiltnissen ausgegangen.

2.5 Beschreibung des Grundstiicks und der Bebauung

Das Bewertungsobjekt verfugt tiber eine Lange von ca. 97 m, bzw. 98 m und eine Breite von ca. 19 m (hinterer
Bereich), bzw. 21 m (vorderer Bereich). Das Grundstlick hat daher eine lang gezogene Form. Das Nachbar-
grundsttick ist geteilt, jedoch im vorderen Bereich nur mit Nebengebiuden (gemaR Flurkarte) bebaut. Allge-
mein geht aus der Flurkarte hervor, dass die Hauptnutzungen sich im hinteren, zum Wasser ausgerichteten,
Grundstticksbereich befinden und vorn (straRenseitig) Nebengebdude vorhanden sind. Da die Baubarkeit des
Grundstticks an der Bebauung der umliegenden Grundsttlicke zu orientieren ist und ein wirtschaftlich handeln-
der Marktteilnehmer eine Grundstiicksteilung nur als rentierlich ansieht, wenn der vordere Grundstiicksbe-
reich auch mit einem Wohngebaude bebaut werden kann, wird in diesem Gutachten von einer fiktiven Teilung
des Grundstticks abgesehen. Dartiber hinaus ist zu beachten, dass es sich bei einer Teilung nur noch bei dem
hinteren Grundsttick um ein Ufergrundstiick handeln wiirde, welches zu héheren Preisen gehandelt wird als
ein Grundstlick ohne Wasserzugang. Aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht des 6rtlichen Gutachter-
ausschusses geht hervor, dass Wassergrundstilicke in der Region tGiberwiegend tber gréere Grundstiicksfla-
chen verfiigen als Grundstiicke ohne Wasserzugang, sodass eine UbergroRe lagetiblich ist.

Unter Berlcksichtigung der Abstandflachen kann das Bewertungsobjekt im hinteren Bereich in einer Breite
von rd. 13 m bebaut werden. Es ist zu beachten, dass das Nachbargebiude (Nr. 24) sehr nah an der Grund-
stiicksgrenze errichtet wurde. Die Abstandsflachen fallen daher auch auf das Bewertungsobjekt. Dennoch sind
fur das Bewertungsobjekt keine Baulasten eingetragen. Bei der Bebauung des Bewertungsobjekts ist daher zu
beachten, dass diese ggf. starker zu linken Grundstlicksgrenze (Nr. 23) zu orientieren oder schmaler auszubil-
denist.

Das Grundsttick ist mit acht kleinen Gebauden (Datschen, Wirtschaftsgebiude, Blechschuppen, altes Gemein-
schaftsgebiude) iberwiegend in leichter und teilweise in massiver Bauweise bebaut. Die Gebdude befinden
sich tiberwiegend in einem unterdurchschnittlichen Zustand. Es bestehen keine Pachtvertrage. Aufgrund der
héherwertigen Nutzungsmaoglichkeit durch Wohnbebauung und dem vorgefundenen Zustand der bestehen-
den Bebauung, wird diese als abrisswiirdig eingeschatzt. Es wurden teilweise asbesthaltige Materialen verbaut,
sodass mit héheren Abrisskosten zu kalkulieren ist. Auch der 6rtliche Gutachterausschuss teilt in seinem aktu-
ellen Grundstiicksmarktbericht mit, dass im Landkreis bei Grundstiicken, die liber eine bauplanungsrechtlich
gesicherte Moglichkeit zur Wohnbebauung verfligen, die Wochenendnutzung aufgegeben und eine Wohn-
baunutzung realisiert wird. Nur in Ausnahmefillen wird die Wochenendnutzung weiter betrieben.?

Baume und Straucher befinden sich vorwiegend am Grundstiicksrand, ein Baum kénnte, je nach Anordnung
der Neubebauung, dieser im Wege stehen.

Das Bewertungsobjekt verfligt Giber eine Badeplattform und einen Bootssteg. Nach Auskunft des Auftragge-
bers wird davon ausgegangen, dass die Steganlage ca. 2004 umgebaut wurde.

1 Quelle: Gutachterausschuss Landkreis Dahme-Spreewald, Grundstiicksmarktbericht 2017
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3 Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert.

Dieserwird ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstilicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf (nach § 7 ImmoWertV nur erhebliche) ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.” Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahe kommt, missen die fiir das zu bewertende Objekt geeigneten Wertermittlungsverfah-
ren ausgewahlt werden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV):

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fiir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Far welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Verfliigung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewdhnlich anhand eines Bodenrichtwertes® oder auch anhand einzelner Ver-
gleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassungen des verwendeten Bodenrichtwerts oder der Vergleichs-
kaufpreise gleicht man diese an das zu bewertende Grundstilick und dessen Eigenschaften an. Liegt keine
ausreichende Anzahl vergleichbarer Kauffalle vor, ist die Bodenwertermittlung auf den Bodenrichtwert ab-
zustellen.

Es wurden Kaufpreise beim &rtlichen Gutachterausschuss abgefragt (Kriterien: Vertragsdatum 01.01.2016
bis 07.05.2019, Lage in Heidesee, Entwicklungszustand baureifes Land, Sonstiges Merkmal Wasserzugang/ di-
rekte Uferlage). Es lagen jedoch keine Kauffille mit den entsprechenden Kriterien vor.

Fir die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des Bodenrichtwer-
tes wurde anhand der Lagequalitdt mit anderen Richtwerten verglichen und fiir plausibel befunden. Die Bo-
denwertermittlung wird daher auf dieser Grundlage durchgefiihrt.

1 Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadratmeterpreis fiir hnlich genutzte Grundstiicke in einer abgegrenzten Zone.

Otto & Kollegen www.ottoundkollegen.net Gutachten 2019-131 A Seite 12 von 22



i

1111

OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Wir schatzen luunobilien.

3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Fliche 1.000 m? 1.955 m?
baureifes Land ja ja
Flachenart Mischflache Wohnbauflache
Beitrags-/Abgabenzustand frei frei
Bodenrichtwert 31.12.2016 40 €/m?
Bodenrichtwert 31.12.2017 50 €/m?
Bodenrichtwert 31.12.2018 70 €/m?
Veranderung 35,00 %
Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 12,18 %
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet): 07.05.2019

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewertungsgrundstiick hinsichtlich einer Eigenschaft. Im Folgenden
wird die Eigenschaft des Richtwertgrundstiicks mittels Umrechnungskoeffizienten bzw. wenn solche nicht vorhanden

sind mittels Schatzung angepasst, so dass das Richtwertgrundstiick und das Bewertungsgrundstiick vergleichbar sind.

Eigenschaft

Begriindung

Zu-/Abschlag

Wasserlage

Umrechnung anhand veréffentlichter Faktoren.
Quelle: Grundstlicksmarktbericht des zustandigen Gutachterausschusses.

280 %

Summe der Zu- und Abschlage

(An Bewertungsstichtag und Grundstickseigenschaften) angepasster Bodenrichtwert:

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache:

Abschlag
Abschlag
Zuschlag
Angepasster Bodenwert:

Der Bodenwert betragt rund:

Otto & Kollegen

www.ottoundkollegen.net

Grundbuch

Freilegungskosten

Uberdurchschnittl. Ausflihrung Badeplattform

Gutachten 2019-131 A

280 %

+

1.955 m*

79 €/m?

221,20 €/m?
432.446,00 €
1.500,00 €
15.500,00 €
5.000,00 €
420.446,00 €

420.000,00 €
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3.2.1 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertermittlung
Grundstiicksflache

Qualitit | Fliche | Quelle
baureifes Land ‘ 1.955 m? ‘ Grundbuch

Grundsttlicksflache

Das Bewertungsobjekt verfiigt (iber eine gréRere Flache als das Richtwertgrundstiick. Der 6rtliche Gutachter-
ausschuss hat fiir Grundstilicke mit Wasserzugang (Uferlagen) keine Umrechnungskoeffizienten veroffentlicht
und teilt in seinem aktuellen Grundstiicksmarktbericht mit, dass Ufergrundstiicke in der Regel deutlich gré3er
sind als ortstbliche Baugrundstiicke ohne Wasserzugang. Der ortliche Gutachterausschuss hat bei der Ablei-
tung der Anpassungsfaktoren fiir die Uferlagen keine GréBenanpassung vorgenommen, da am Markt auch bei
groReren Wassergrundstiicken keine Preisabschlage ersichtlich waren. Daher wurde in diesem Gutachten von
einer GrofRenanpassung abgesehen.

Flachenart

Der zonale Bodenrichtwert bezieht sich auf eine gemischte Bauflache. Die wahrscheinlichste Nutzung des Be-
wertungsobjekts ist jedoch wohnbaulich. Aus folgenden Griinden wird von einer Anpassung der Flachenart ab-
gesehen:

e Essind keine Veroéffentlichungen fir eine Anpassung abweichender Nutzungen bekannt

e Firdie Bodenrichtwertzone ist zwar eine gemischte bauliche Nutzung angegeben, die Grundstiicke in
der Zone sind jedoch vorwiegend durch eine wohnbauliche Nutzung gepragt und die gewerbliche Nut-
zung ist, falls vorhanden, untergeordnet

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei (sieche Abschnitt 2.4.2.2).

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet.

Die Verdnderung zwischen den verwendeten Bodenrichtwerten wurde errechnet und gerundet, und die daraus
resultierende Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag aufgrund einer linearen Entwicklung der Grund-
stlickspreise ermittelt. Anhand dieser Veranderung wurde der Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag be-
stimmt.

Der zonale Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhiltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Zur Ableitung und Verdéffentlichung von Bodenrichtwerten aus
realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Sie sind bezogen auf
den Quadratmeter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstlick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert

Otto & Kollegen www.ottoundkollegen.net Gutachten 2019-131 A Seite 14 von 22
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abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert.

Woasserlage

Das Bewertungsobjekt verfligt Gber einen direkten Wasserzugang. In der Bodenrichtwertzone sind vorwiegend
Grundstiicke ohne Wasserzugang vorhanden, daher wird eine Anpassung hinsichtlich dieser wertbeeinflussen-
den Eigenschaft als erforderlich angesehen. Der ortliche Gutachterausschuss hat in seinem aktuellen Marktbe-
richt Untersuchungen zum unterschiedlichen Preisniveau von Grundstiicken mit Wasserzugang in Abhangig-
keit von der Grundstlicksgro3e und dem Bodenrichtwertniveau vorgenommen.

Tabelle 5-11 Utergrundsticke 2013-2017
Grundsticksflache® Preis;’;:'fl';BRw - e Kauffille Anzahl
Durchschnitt
500-1.000 92452 27 10
1.001-2.000 100-577 32 31
2.001-4.500 112-385 25 17
Tabelle 5-12 Entwicklung der Fakforen
Entwicklung Grundstiicksfliche m?
der Faktoren 500-1.000 1.001-2.000 2.001-4.500
2011-2015 23 30 1,7
2012-2016 26 29 1,9
2013-2017 27 32 25
Tabelle 513 Abhéngigkeit der Faktoren vom Bodenrichtwertniveau 2013-2017
Bodenrichtwertniveau P'eisg’;:::’EBRW Faktor s ERW Kauffille Anzahl
Durchschnitt
<40 112-500 2.9 23
41-70 92577 28 25
> 70 214-366 3.2 10

Quelle: Gutachterausschuss Landkreis Dahme-Spreewald, Grundstticksmarktbericht 2017

Das Bewertungsgrundstiick hat eine GréRe von 1.955 m®. Unter Beriicksichtigung des aktuellen Bodenricht-
wertniveaus, der lage- und objektspezifischen Besonderheiten des Bewertungsobjekts (lang gezogene Grund-
stlicksform, Nachbarbebauung nahe der rechten Grundstiicksgrenze und damit mogliche Einschrankungen,
etc.) und des geringen Angebots an Wassergrundstlicken, wird entsprechend der vorgenannten Untersuchun-
gen der Faktor von 2,8 (280 %) auf den Bodenrichtwert als marktgerecht angesehen und der Wertermittlung
zugrunde gelegt.

Grundbuch

Vor dem Verkauf des Bewertungsobjekts ist flir dieses ein separates Grundbuch-Blatt anzulegen, da sich dieses
aktuell mit diversen anderen Flurstilicke des Erblassers ein Grundbuch-Blatt teilt. Nach sachverstéandiger Ein-
schatzung kann mit Kosten von rd. 1.500,- € flr diesen Vorgang gerechnet werden. Da dieser Vorgang fiir einen
Verkauf des Bewertungsobjekts erforderlich ist, wird die Wertminderung in Héhe der Kosten vorgenommen.

Hinweis: Die aufgefiihrten Kostenanséatze ersetzen keine Einschatzung der tatsachlichen Kosten. Sie dienen lediglich als
Grundlage fur die Wertermittlung und wurden anhand von Kennwerten tiberschlagig ermittelt oder basieren auf Erfah-
rungswerten.
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Freilegungskosten

Freilegungskosten

Ifd. Bauwerk / Erlduterung Formel (+/-) Lange x Hohe Rauminhalt
Nr. Flichen Breite (m) (m?)
(m?)

1 :Gemeinschaftsgebidude jgesamtes Gebiude I*b*h + 56,23 3,50 196,81
2 iBlechschuppen gesamtes Gebaude I*b*h + 14,66 2,50 36,65
3 :iWirtschaftsgebiude gesamtes Gebiude I*b*h + 29,91 3,50 104,69
4 iDatsche 1 gesamtes Gebaude I*b*h + 23,84 2,50 59,60
5 iDatsche 2 gesamtes Gebiude I*b*h + 20,65 2,50 51,63
6 iDatsche 3 gesamtes Gebiude I*b*h + 23,74 2,50 59,35
7 iDatsche 4 gesamtes Gebdude I*b*h + 23,66 2,50 59,15
8 iDatsche 5 gesamtes Gebiude I*b*h + 34,17 3,00 102,51
Summe: 670,39
X
Abbruchkosten fiir Bauwerk leichter bis normaler Bauart, Maschineneinsatz in €/m? 19,00 €
Kosten: 12.737,41 €
Entsorgung Schad- und Gefahrenstoffe (190,- €/t x 5t = 950,- €) 950,00 €
Entfernung von Gestriipp etc. 2.000,00 €
Kosten: 15.687,41 €
Kosten gerundet: 15.500 €

Die Flichen wurden in der Liegenschaftskarte abgemessen (Brandenburg Viewer), die Hohen wurden Gberschligig
bestimmt.

Quelle: Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018, Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung /
Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

GemalR Kostengruppe 394 sind folgende Kosten angegeben:

Vorbemerkung:

Schad- und Gefahrstoffe

Alle Kostenwerta in der KG 394 gelfen
ausschiieBiich fiir unbelastele Bauteile!

Beim Auffinden von Schad- und Gefahrsitoffen
wie Asbest, KMF (Mineralfasern), Schaumen
aus FPS, XPS, PU, ...

sowie belastetem Holz sind evll. Erschwernisse
beim Abbruch (2.8. Schutzileidung, Abplanung,
Hersteflung von Unterdruck) 2usatzlich

2u kalkutieren, Weiterhin sind die in 394.15
aufgelisteten Entsorgungsgeblifiren zu den in
AK 01 - 11 angegebenen Koslen zu addieren.

01 Bauwerk nach Rauminhalt abbrechen

in Container laden und abfahren,

inkl. Gebiihren (m*® umbauter Raum, |
ausschlieBlich unbelastetes Material)

01! Bauwerk abbrechen, leichte Bauvart, 920 m* | 16,50 14,50
IMaschineneinsatz . 19,00
02 | Bauwerk abbrechen, normale Bauar, 920 m? 19,50 16,50
| Maschineneinsatz 22,50
15 i Entsorgungsgebiihren |

| Gebiihren fiir die Entsorgung von |
‘. Schad- und Gefahrstofien, inkl. der
|‘ notwendigen Verpackung

II
o1 Entsorgungsgebiihren Asbeshalfige Materialien | 920t | 192,00 1;%83
| i i .

Quelle: Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018, Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung
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Die Gebaude sind vorwiegend in leichter Bauart und teilweise in normaler Bauart erstellt worden. Entspre-
chend der zuvor benannten Kostensitze, werden die Abrisskosten daher mit 19,- €/m?® (orientiert am oberen
Spannenwert flr die leichte Bauart und am mittleren Spannenwert flr die normale Bauart) zugrunde gelegt.
Dariber hinaus ist zu beachten, dass gerade bei den Datschen sehr wahrscheinlich asbesthaltige Materialen
verbaut wurden (AuBenverkleidung, Dacheindeckung). Uberschligig geschitzt ist die Entsorgung von rd. 5 t
belasteter Materialien erforderlich, sodass diese fiir die Ermittlung der erhéhten Entsorgungskosten angesetzt
werden. Der zuvor benannte durchschnittliche Kostenansatz wird als plausibel erachtet und der gewahlte An-
satz daran orientiert. Fir die Beseitigung von Gestriipp etc. werden pauschal 2.000,- €, unter Berticksichtigung
der GrundstiicksgroRe und des Bewuchses, angesetzt. Inwieweit Fallungen erforderlich sind, ist von der Gré3e
und des Standorts der zukiinftigen Bebauung abhangig. Daher erfolgt hierflir kein pauschaler Ansatz. Da die
Beraumung fiir eine Neubebauung erforderlich ist, wird die Wertminderung in Hohe der Kosten vorgenommen.

Hinweis: Die aufgeflihrten Kostenansatze ersetzen keine Einschatzung der tatsachlichen Kosten. Sie dienen lediglich als
Grundlage flr die Wertermittlung und wurden anhand von Kennwerten liberschlagig ermittelt oder basieren auf Erfah-
rungswerten.

Badeplattform, Bootssteg

In der Lage des Bewertungsobjekts verfiigen die Grundstiicke mit Wasserzugang vorwiegend (iber eine Was-
serzugangsmoglichkeit und teilweise auch tiber Bootanlegemoglichkeiten. Es ist daher davon auszugehen, dass
bereits im Preisaufschlag fir Wassergrundstiicke die vorhandenen Steganlagen enthalten sind.

Jedoch verfiigt die Badeplattform, im Vergleich zu den Ublichen Anlagen in der Lage, tber eine Gberdurch-
schnittliche Gré3e und Ausfiihrung. Nach sachverstiandiger Einschatzung wére ein wirtschaftlich handelnder
Marktteilnehmer bereit einen geringen Aufschlag fiir die Gberdurchschnittliche Gré3e und damit verbundene
erhoéhte Nutzungsmoglichkeit zu zahlen. Dieser wird pauschal mit 5.000,- € geschatzt und in der Héhe zugrunde
gelegt.
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3.3 Verkehrswertableitung aus dem Bodenwert

Bodenwert:

Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert ermittelt.

Das Ergebnis betragt zum Wertermittlungsstichtag rund:

3.4 Plausibilisierung des Verkehrswertes

420.000 €

420.000,00 €

Tabelle 54 Wohnbauflachen baureif
Jahr Kauffille Anzahl Flachenumsatz ha Geldumsatz Mio €
2013 464 41,8 277
2014 505 = 445 340 T
2015 609 i 535 40,1 T
2016 525 L 478 455 i
2017 478 = 428 483 &

Hoher Geldumsatz bei ricklaufiger Anzahl der Kauffalle verdeutlicht steigende Bodenpreise
im Landkreis Dahme-Spreewald.

Bestensee, Heidesee, Schenkenlandchen, BRW = 20 €/m?

200
19
180
1m0
160
150

£ 140

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Aus den Untersuchungen des ortlichen Gutachterausschusses geht hervor, dass im Landkreis und in der Region
des Bewertungsobjekts die Grundstiickspreise merklich angestiegen sind. Diese Entwicklung ist auch anhand

der abgebildeten Bodenrichtwerte im Abschnitt 3.2 ersichtlich.

Otto & Kollegen

www.ottoundkollegen.net
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Hinzu kommt, dass das Bewertungsgrundstiick tiber einen Wasserzugang verfiigt. Diese Grundstiicke wurden

inden Jahren 2013 bis 2017 zwischen 92 % und 577 % des Bodenrichtwertniveaus gehandelt.

Tabelle 5-13 Abhangigkeit der Faktoren vom Bodenrichtwertniveau 2013-2017
Bodenrichtwertniveau Preis % vom BRW 0=
€im? s° anne Faktor zum BRW Kauffille Anzahl
P Durchschnitt
=40 112-500 29 23
41-70 92-577 28 25
>70 214-366 32 10

Quelle: Gutachterausschuss Landkreis Dahme-Spreewald, Grundstiicksmarktbericht 2017

Der ermittelte Verkehrswert ordnet sich mit 215 €/m? Grundstiicksfliche und damit rd. 300 % (Faktor 3,0) in
die vorgenannte Preisspanne flir Wassergrundsttiicke in der Region ein und wird unter Berlicksichtigung der
lage- und objektspezifischen Besonderheiten des Bewertungsobjekts (lang gezogene Grundstiicksform, Nach-
barbebauung nahe der rechten Grundstilicksgrenze und damit mogliche Einschrankungen, Gebaudetiber-
nahme zum Abriss, etc.) als marktgerecht angesehen.

Die Abfrage von Kauffallen beim 6rtlichen Gutachterausschuss zeigt, dass keine Verkaufe vergleichbarere
Grundstiicke (baureifes Land mit Wasserzugang) in den vergangenen drei Jahren in Heidesee verkauft wurden.
Aufgrund des geringen Angebots erscheint der rd. dreifache Bodenrichtwert fir ein Baugrundstiick mit Was-

serzugang plausibel.

Otto & Kollegen
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3.5 Zusammenfassung und Verkehrswert

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick mit einer Flache von 1.955 m® Das
Grundsttick ist mit einer alten kleinen Datschensiedlung bebaut. Es bestehen keine Pachtvertrage.
Es verfiigt Giber einen Wasserzugang mit einer Badeplattform und einem Bootssteg.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um baureifes Land. Die Neubebauung ist an der Bebau-
ung und baulichen Ausnutzung an den umliegenden Grundstticken zu orientieren.

Das Bewertungsobijekt ist hinsichtlich seiner Standort- und Objektqualitat auf dem regionalen Im-
mobilienmarkt aufgrund der direkten Wasserlage als Giberdurchschnittlich zu beurteilen.

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das Grundstiick Gemarkung Prieros, Flur 1, Flursttick 46 wird
zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2019 mit rd.

420.000,00€

(in Worten: vierhundertzwanzigtausend Euro)

ermittelt.

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingehender Besichtigung des Objektes und genauer Priifung der
Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Zu den Beteiligten besteht keinerlei persénliche und
wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis des Gutachtens habe ich kein persdnliches Interesse.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassigist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 10.10.2019

Vd

) S AL (EF.
a3~ Doreen W (
or of Arts / Im/,obilienwirtschaft

gemal3 ISO/IEC 17024 zertifizierte Sachverstandige
far Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (S)
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[L1] Sprengnetter, Hans Otto: Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen; Loseblattsammlung,
Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[L2] Sprengnetter, Hans Otto u. a.: Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar; Loseblattsammlung,
Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[L 3] Sprengnetter/Kierig u. a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnet-
ter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[L 4] Kleiber, Fischer, Werling: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Bundesanzeigerverlag, aktuelle
Auflage, KéIn

[L5] Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung, Verlag Moderne Industrie, Loseblattsamm-
lung, Landsberg am Lech

[L 6] Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis Dahme-Spreewald: Der
Grundstticksmarktbericht 2017

[L7] on-geo: Karten, Demografische Ubersicht, Angebote aus ImmobilienScout24
[L8] Prognos AG Berlin: Prognos Zukunftsatlas, 2016

[L9] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018, Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Um-
nutzung, Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

5 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch, aktuelle Fassung

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23.
Januar 1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. 1S.1548)

Im- Verordnung Giber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken -
moWertV: Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI.1S. 639)

WertR: Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien flr die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken in der Fassung vom 1. M3rz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) ein-
schlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

VW-RL: Vergleichswertrichtlinie - Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts
in der Fassung vom 20. Mirz 2014 (BAnz AT 11.04.2014 B3)

BGB: Birgerliches Gesetzbuch, aktuelle Fassung
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6 Haftungsausschluss

a) Der Auftragnehmer haftet grundsatzlich nicht nur gegenliber dem Auftraggeber, sondern auch gegeniiber
Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoch nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt, was seinen
Schutzbereich darauf begrenzt. Eine dariiber hinausgehende Verwendung bedarf schriftlicher Zustimmung
des Auftragnehmers.

b) Haftungsanspriiche des Auftraggebers gegen den Auftragnehmer richten sich nach den gesetzlichen Vor-
schriften, soweit nachstehend nichts anderes vereinbart ist.

c) Haftet der Auftragnehmer wegen eines schuldhaften VerstoRes gegen die Sachverstindigenpflichten oder
aus sonstiger schuldhafter Verletzung seiner Vertragspflichten, hat er die vorséatzlich oder grob fahrlassig
verursachten Schiden in vollem Umfang zu ersetzen.

d) Im Ubrigen wird die Haftung fiir Schaden aus fahrlassiger Pflichtverletzung ausgeschlossen. Das gilt nicht
fur die Verletzung ausdriicklich versprochener oder zentraler Vertragspflichten (sog. Kardinalpflichten) so-
wie flr die Verletzung von Leben, Kérper und Gesundheit. Die Haftungsbeschrankung gilt auch dann nicht,
wenn der Auftragnehmer fiir den eingetretenen Schaden Versicherungsschutz in Anspruch nehmen kann.

e) Soweit die Haftung fiir schuldhafte Pflichtverletzung ausgeschlossen ist, gilt dies auch fiir schuldhaftes
Fehlverhalten bei Angestellten, Arbeithehmern, Vertretern und Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers.

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder eine Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Otto & Kollegen www.ottoundkollegen.net Gutachten 2019-131 A Seite 22 von 22



s

.

TIRIL

OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Wir schivdzen luucobilien.

@ Uckermark

@Prignitz

@ Barnim

@ Markisch-
Branderg
an der ¥

@ Potsdam—
Mittelmark

@Teltow-
Flaming

@Elbe-
Elster

@ Oherspfeewald-

Lausitz

Gutachten-Nr.2019-131 A Seite 1



-
11

OTTO & KOLLEGEN

DIt SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Wir schidzen humobilien.

2,
v

T ) =
SYZETT

2N ;‘.. .- _’(_} L ) =
A

i

N/ e

¥
¢
h
-‘I

www.on-geo.de

Gutachten-Nr.2019-131 A Seite 2



OTTO & KOLLEGEN

DIt SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Wir schidzen humobilien.

www.on-geo.de

Seite 3

Gutachten-Nr.2019-131 A



s

TIRIL

OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Wir schivdzen luucobilien.

505
Had

Kol herzq
12292
Flur 7

Rl

www.geodaten-shop.de

Gutachten-Nr.2019-131 A Seite 4



i
I

OTTO & KOLLEGEN

DIE SACHVERSTANDIGEN-SOZIETAT

Wir schivdzen luucobilien.

Blick in die Ziegelstral3e Zufahrt zum Bewertungsobjekt

Blick auf das Bewertungsobjekt

Blick auf das Bewertungsobjekt Blick auf das Bewertungsobjekt
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Blick auf das Bewertungsobjekt Badeplattform

Bebauung auf dem Bewertungsobjekt
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Bebauung auf dem Bewertungsobjekt Detailansicht vermutlich asbesthaltige Baustoffe
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Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Vergleichswertverfahren ist in dem § 15 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
beschrieben.

Kauffalle

+

Anpassung(en)

angepasster Vergleichswert

Durchschnitt
X
Flache Bewertungsobjekt

Vergleichswert

Auf welcher Uberlegung basiert das Vergleichswertverfahren?
Menschen vergleichen zumeist, um das glinstigste Angebot zu finden, wenn sie etwas kaufen wollen.

Die Schwierigkeit bei Immobilien liegt darin, dass sie so viele Eigenschaften haben, dass die Vergleichbar-
keit schnell darunter leidet. Eine identische Wohnung auf dem gleichen Stock oder eine Etage tiefer
kénnte, obwohl von GrofRe, Ausstattung und Lage identisch, bereits andere Lichtverhaltnisse aufweisen.

Daher kann man nicht einfach die Menge an Vergleichsobjekten erhéhen, um eine groBere Ergebnissi-
cherheit zu erhalten. Selbst wenn man dabei identische Bauten findet (z.B. Reihenhiuser der gleichen
Firma), so stehen sie mit zunehmender Menge an anderer Stelle und werden schwieriger vergleichbar.

Was gilt als vergleichbar?

GemaB der ImmoWertV sind ,Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tGibereinstimmen®.

Die ,wertbeeinflussenden Merkmale“ sind die ,rechtlichen Gegebenheiten®, die ,tatsiachlichen Eigen-
schaften®, und die ,sonstige Beschaffenheit” des Grundstiickes, wie sie in der Definition des Verkehrs-
wertes im § 194 BauGB genannt und in der ImmoWertV genauer ausgefihrt sind.

Vergleichspreise und Vergleichsfaktoren
Es gibt zwei verschiedene Arten von Vergleichswerten:

die Vergleichspreise, also die tatsachlichen Werte, die fiir einzelne Objekte erzielt wurden
die Vergleichsfaktoren?, die aus den tatsichlichen Vergleichspreisen abgeleitet wurden.

Vergleichspreise werden vom Gutachterausschuss so angegeben, wie man sie auch in dem zugrunde lie-
genden Notarvertrag finden wiirde: Wohnung, Flache, Lage, Stockwerk, Ausstattung, Baujahr, Zustand,
Balkon ja oder nein, Preis.? Zusitzlich kénnte eine Angabe in Wahrung/m? erfolgen.
Vergleichsfaktorenkdnnen unterschiedlich angegeben werden.

Der bekannteste Vergleichsfaktor ist der Bodenrichtwert, ein Mittelwert aus allen fiir eine abgegrenzte
Richtwertzone geltenden Preisen fir Grund und Boden, angegeben in gerundeter Wahrung/m?.

Fir Wohnungen oder Gewerbe werden zumeist durchschnittliche Werte in Wahrung/m? Wohn- bzw.

Nutzfliche angegeben. Beispiel: 2 ZW von 50-70 m? in der Lage wurden von € 880.- bis € 1.760.-, im Mit-
tel® zu € 1.190.- verkauft.
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Wie benutzt man die Vergleichswerte?

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsobjekt angepasst. ANDERS GESAGT, MAN TUT SO, ALS KONNE
MAN DIE EIGENSCHAFTEN DER VERGLEICHSOBJEKTE SO ANDERN, DASS SIE DEM BEWERTUNGSOBJEKT ENTSPRE-
CHEN.

Dies geschieht auf rein rechnerischer Ebene, mit Umrechnungskoeffizienten.
Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten werden im & 12 der ImmoWertV behandelt.

Sie dienen dazu, Werte vergleichbar zu machen.

Beispiel einer Umrechnung von Vergleichsfaktoren - Die Zielbaummethode

Sie basiert auf dem Prinzip, einem Vergleichsfaktor fiinf bestimmende Einfliisse beizumessen, diese Ein-
flisse in ihrer Wichtigkeit einzustufen und dann einzustufen, inwiefern sich das Bewertungsobjekt von
den funf Eigenschaften des Vergleichsobjekts unterscheidet.

Beispiel: Man hat folgenden Vergleichsfaktor genannt bekommen: eine 2-Zimmerwohnung in einfacher
Lage Berlins, Baujahr 50er bis 60er, 50 m?> wurde im Jahr 2000 durchschnittlich fiir € 1.000.- verkauft.

Diese Angabe ist recht ungenau, denn hier werden Erdgeschosse und Obergeschosse, laute und leise
Stra3en, verschiedene Bezirke, unterschiedliche WohnungsgréRen und weitere Eigenschaften in einen
grofRen Topf geworfen und € 1.000.- aulRen drauf geschrieben.

Anders gesagt: Man weil3 nicht ganz genau, was die Kiufer fiir ihre € 1.000.-/m? bekommen haben. Man
muss sich also einen Durchschnitt denken und sich diese fiktive Wohnung vorstellen. Das Problem ist
vergleichbar mit dem Problem, sich ein nicht prazise bestimmtes Richtwertgrundstiick beim Bodenricht-
wert vorzustellen. Dort hat man aber zumindest noch die Méglichkeit sich alles in echt anzuschauen,
denn man hat es mit einer klar abgegrenzten Richtwertzone zu tun.

Die verkauften Wohnungen kann man allerdings nicht identifizieren und hat daher nicht mehr Angaben,
als sie im obigen Beispiel gemacht wurden. Dies ist die Schwéache des Systems: die unprazise Definition
des Vergleichsobjektes.

Daher kann eine Zielbaummethode, die auf solcher Datenbasis fu3t, nur bedingt genau und zuverlassig
sein.

1(Math.) Zahl od. GrélSe, mit der eine andere multipliziert wird. (Duden)

2Wie viele Eigenschaften neben dem Preis genannt sind bestimmt die Qualitit und Verwertbarkeit der Vergleichspreise. In vielen Fal-
len wird man nicht die komplette obige Liste zur Verfligung haben.

% Das Mittel ist in diesem Fall nicht das Mittel zwischen dem obersten und dem untersten angegebenen Wert, sondern das Mittel aller
Kaufpreise.
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