Anlage 6

Dipl.- Ing. (FH) Edda Schlumbach
Robeler Str. 4
16909 Wittstock

Sachverstindige fiir die Wertermittiung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

- ehrenamtl. Guiachterin und stellv. Vorsitzende des Gutachterausschusses a.D.
fiir Grundstiickswerte im Landkreis Ostprignitz- Ruppin

- Mitglied des Landverbandes der Sachverstindigen flir Wettermittlung im
Grundstiiciksverkehr Land Brandenburg . V.

GUTACHTEN iber dn VERKEHRS-/MARKTWERT iS.d. § 194 BauGB

fiir das mit einem ehemaligen Einfamilienhaus mit umfinglichen Anbauten
(Nutzung ,,Nachbarschaftstreff)
bebaute Grundstiick in: 16761 Hennigsdorf, Hirschwechsel 4

Gemarkung : Hennigsdorf Flur: 6 Flurstiick: 36
Eigentiimer: ABS Hennigsdorf GmbH Auftraggeber: dto.
Fabrikstrafle 10

16761 Hennigsdort

Zweck: VerduBlerung

Zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2021 wird der Verkehrs-/Marktwert des bebauten
Grundstiicks auf
714.000. EUR geschitzt
(siebenhundertvierzehntausend EUR)

und es wird davon ausgegangen, dass der ermittelte Wert unter Beriicksichtigung der Lage
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt anndhernd zu erzielen wire,

5. Ausfertigung



Inhaltsiibersicht

0. Allgemeine Grundlagen der Wertermittlung

1. Auftrag

2. Grundbuchangaben

3.  Grundstiicksbeschreibung

4. Baubeschreibung

5. Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren
6. Berechnung der BGF/WFL/NFL

7. Bodenwert

8. Bodenwert-Ermittlung

9. Grundstiicksnutzung/Herangehensweise

10. Allgemeine Begriffserlduterungen

11. Verfahren Sachwert-Ermittlung

12. Vergleichswerte

13. Ertragswert-Ermittlung

14. Grundstiickscinschéitzung/Verkehrs-/Marktwert
15.  Anlage

15.1. Fotos

15.2. Flurkarte (vom Eigentlimer gestellt)

15.3. Stadtplanauszug

15.4. Kartenauszug

15.5. Flachennutzungsplan

15.6. Auszug MV

15.7. Flachenaufstellung

15.8 . Grundrisse u.4.

15.9. Grundbuchauszug (ohne Abt. 111}

-Geschdfisbedingungen-

Seite 3

7-8
9-10
10
11-12
12
13-14
15-18
19-23
24
24-27
28-29
30-34
35

36

37

38
39-43
44

45-48
49-55



0, Allgemeine Grundlagen und Hinweise zur Verkehrswertermittlung

In der jeweils giiltigen Fassung;

Baugesetzbuch (BauGB), Immobilienwertermittlungsverordanung (ImmoWertV)*,(WertVE8/98 aufler Kraft),
Baunutzungsverordnung {BaulNVO), Wertermittlungsrichtlinie { WertR), Waldrichtlinie (WaldR), Brandenburgische Banordnung
(BbgBO), wa.

Literatur: -Handbuch/Lehrbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten / Sprengnetter
-Verkehrswertermittlung von Grandstiicken / Kleiber/Simon/Weyers
Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten / Kleiber/Simon
-Normalherstellungskosten 2010 / Bundesministerium filr Raumordnung Bauwesen und Stidtebau
Immobilienwertverordnung ImmoWertV
(ebiiudeenergiegesetz GEG
Richtlinie zur Enmittlung des Sachwerts -Sachwertrichtlinie SW-RL vom 05,12,2012 des Bundesministeriums
fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie RL SW-BB vom
31.03.2014
Richtlinie zur Eomittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts VW-RL vom 20.03.2014 des
Bundesministeriums fiir Verkelr, Bau und Stadtentwicklung und der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts EW-RL vom 12,11.2015 w.v.a.m.

Verkehrswert (Marktwert) (§ 194 BauGB) ,,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt,

der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewthnlichen
Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsiichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewthnliche oder
persinliche Verhiltnisse** zu erzielen wire.*

* ImmoWertV (vormals WertV) — Inkrafttreten 01,07.2010

»Die ITmmeWertV ist fiir Gutachterausschiisse und fiir deren Werterinittiungen nach dem BauGB und allgemein in Bereichen, wo
ihre Anwendung aufgrund anderer Regelungen zwingend vorgeschrieben ist, verbindlich. Fir private Sachverstindige stellt sie
generell ,anerkannte Bewertungsregeln® zur Brmittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) dar. Sie sollte nur dann nicht oder
modifiziert angewendet werden, wenn bei ihrer strengen Anwendung das Hauptziel-ndmlich dic Ermitthung des Verkehrswerts-nicht
arreichbar ist. Das Abweichen von ihrer Anwendung sollte méglichst begriindet werden,

»Elr private Sachverstindige, zumindest soweit sie nicht im engeren Anwendungsbereich des BauGB titig werden, stellt die
ImmoWertV kein zwingend anzuwendendes Recht dar, In Vielzahi von berufsstindigen Rechtsvorschriften werden sie jedoch direkt
oder indirekt zur Anwendung der WertV-Regelungen verpflichtet,

Abgesehen von der in der Literatur auch vertretenen Auffassung der allgemeinen Verbindlichkeit der ImmoWertV werden die
Vorschriften der ImmoWertV ven den Gerichten und in der {berwiegenden Fachliteratur als ,anerkannte Regeln der
Bewertungslehre” angesehen, so dass sich schon aus diesem Grund die Anwendung der ImmoWertV bei allen
Verkehrswertertittlungen empfiehlt....

»Grundsétzlich sind jedoch auch begriindete Abweichungen von den Regelungen der ImmoWertV zuldssig oder sogar erforderlich.

** ungewdhnliche und perstunliche Verhiiltnisse neu in § 7 ImmoWertV definiert: nur noch ,erhebliche® Abweichungen als
Ausschlusskriterium genannt, aus ,Immobilienbewsrtung ,, Lelwbuch und Kommentar / Hrsg. Sprengnetter

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bawsubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsichetheit bzw. Schall-und Wirmeschutz vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziiglich eines Befalls
durch tierische oder pflanzliche Schidlinge vorgencimmen,

Desweiteren wurde keine Untersuchung auf schadstoffbelastete Baustoffe bzw. Bodenverunreinigung { Altlasten) bzw. beziiglich der
Funktionstirchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technischen Ausstattungen und Installationen vorgenommen,

Die Sachverstdndige haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswertss, Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse (z.B.
Schadensbeseitigungskostenansiitze) untetliegen ticht der Haftung. (BGH-Urteil vom 16.11.2007 — V ZR 45/07).

Das vorstehende Gutachten wurde ausschlieBlich fiir den Personenkreis erstellt, der hier als Auftraggeber fungiert. Eine Haftung
gegeniiber Dritten wird weder fiir das ganze Gutachten noch fiir Teile daraus ibernommen. (siche Geschiiftsbedingungen)

Eine Vetdifentliclning des Gutachtens oder eines Teils daraus ist ohne meine schrittliche Genehmigung nicht gestattet,

(Ausnahme Gutachtenerstellung im Ralunen der Zwangsversteigerung)

Hinweis zur DSGVO:

Die Sachverstiindige wird bevollméchtigt simtliche fiir die Erstellung des Verkehrswert-Gutachten erforderliche Daten/Untetlagen bei den
zustiindigen Amtern, Behdrden bzw. Firmen einzuhclen.

Das Gutachten wird nur an den Aufiraggeber iibergeben bzw. versandt. Eine Weitergabe von Daten, Unterlagen, Telefonnummern bzw.
andere Kontaktdaten u.4. an nicht Berechtigte erfolgt seitens der Sachverstiindigen nicht.

Um das von Thnen beauftragte Guiachten erstellen zu konnen, verarbeite ich Thre Daten gemi#B der MaBstibe der
Datenschutzgrundverordnung, Die Daten stellen Sic mir im Interesse des Auftrags bereit, was ich als konkludente Einwilligung zur
Verarbeitung betrachte. Diese werden, wenn nétig, in das Gutachten cinflicen, welches Sie zu Threr eigenen Verwendung erhalten. Bei mir
werden Thre Daten nach der Beendigung des Vertragsverhiltnisses nach dem Grundsatz der Datensparsamkeit reguldr geloscht. Sie kéunen
jederzeit Auskunfi {iber die bei mir gespeicherten Daten erhalten. Die Einwilligung zur Verwendung [hrer Daten kann jederzsit widertufen
werden.




1. Auftrag

Seitens der Geschiftsfiihrerin der ABS Hennigsdorf GmbH (Gesellschaft fiir
Arbeitsforderung, Beschiftigung und Strukturentwicklung), Frau Kerstin Thiele,
wurde ich mit der Verkehrs-/Marktwert-Ermittlung flir nachfolgend genanntes
Grundstiick beauftragt.

Dieses Gutachten soll dem Zweck der VerduBerung dienen.

Der Tag der Ortsbesichtigung, der 05.08.2021 wird als Wertermittlungsstichtag
festgelegt,

2. Grundbuchangaben

Grundbuch von Stolpe-Siid, Blatt 1390 mit Stand vom 26.01.2010

Lfd.Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Grofe (m?)
1 Stolpe-Siid 6 36 850. (Geb.-uFreifliche)

Grundbuch Abt. I, Figentiimer:

Lfd.Nr. 2: ABS Hennigsdorf Gesellschaft fiir Arbeitsforderung, Beschiftigung
und Strukturentwicklung mbH, Sitz in Hennigsdorf

Grundbuch Abt. II; Lasten und Beschrinkungen:
-ohne Einfrag-

Grundbuch Abt. IIL, Hypotheken u.i.:

-nicht Bestandteil der Wertermittlung —

Anmerkung: Nach dem mir zugdngig gemachten Auszug aus dem Kaufverirag UR
111371999 bestanden noch zugunsten des zu bewertenden Grundstiicks (Flurst.
36) und zulasten des angrenzenden Flurstiicks 35 (dienendes Grundstiick) 3
Grunddienstbarkeiten, da seinerzeit ein Anschluss an einer Sammelgrube bestand,
die sich auf einer Teilfldche des Flurstiickes 35 befand.

1.Geh-und Fahrrecht

2. Leitungsrecht

3. Duldungspflichtige Grube

Nach erfolgter Riickfrage wird davon ausgegangen, dass seit 1999 ein Anschluss
an den straBenseitig verlaufenen Abwasserkanal erfolgt ist und die genannten
Grunddienstbarkeiten nicht mehr in Anspruch genommen werden.

Uber die derzeitige Nutzung der Grube kann keine Angaben gemacht werden und
wurde demmach auch nicht wertrelevant berticksichtigt.



3. Grundstiicksbeschreibung

Lage

Lagebeurteilung

tibertrtl. Verkehrs-
anbindung

Infrastrulktur

Straflenzustand :

Zuwegung

Versorgung
Entsorgung

ErschlieBungsbeitrige:
Baugrund

vorhandene Ausnui-
zung

Nachbarbebauung
Grundstiickszuschnitt:

Stralenfront/
max.Tiefe

. in Randlage eines Einfamilienhaus-Wohngebietes in

ostlicher Lage des Stadtgebietes von Hennigsdorf, ca.
26.000. Einwohner, Landkreis Oberhavel, Land
Brandenburg, Wohngebiet grenzt im Siiden an

den Stadtteil Reinickendorf/Berlin an

. ruhige Wohnlage, nordlich an Waldfldche angrenzend

ca. 400.m zur Ruppiner Strafie in Richtung Hennigsdorf/
Betlin, ca. 2,0 km zum Ortskern von Hennigsdorf, ca. 2,5
km zur Autobahn 111 in Richtung Berlin,
§-Bahnanschluss im 20 Minutentakt von Hennigsdorf
nach Berlin, RB 20 nach Potsdam, Prignitz-Express {iber
Velten nach Neuruppin u.a. Anbindungen

. Versorgungseinrichtungen, Praxen, Schulen u.a. in

Hennigsdorf vorhanden

Zufahrtsweg ,,Hirschwechsel — schmaler Straflenbereich
mit Betonstein befestigt, ohne Biirgersteig

direkte Zugangs-und Zufahrtsmdglichkeit

Strom, Wasser, Erdgas

: Anschluss an zentraler Abwasserleitung

nicht bekannt

Es wird normaler, tragfdhiger Baugrond unterstellt.

ehemaliges Einfamilienhaus mit Anbauten,

Nutzung zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung als
,.Nachbarschaftstreft ,, , vormals 2 WE mit Gastraum
und Mchrzwecksaal

+ Finfamilienhiuser

relativ eben, im stid-Ostlichen Bereich unregelméfig
geschnitten (siehe Flurkarte)

ca. 20. m/ca. 44. m



Uberbauungen . westliche Anbauten ca. 22. m zu den Flurstiicken 356 und
358 in Grenzbebauung
Baurecht : -Lt. Flaichennutzungsplan mit Stand vom 21.10.1999

Lage innerhalb einer Wohnbaufldche/Allgemeines
Wohngebiet, kein B-Plan-Gebiet

-§ 34 BauG- Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb eines
in Zusammenhang bebauten Ortsteile

-kein ausgewiesenes Einzeldenkmal

-Stolpe —Siid liegt im LSG ,,Stolper Heide- Bereich
mit Waldfldche umgeben

Baulasten/Altlasten : -nicht untersucht (Seit Inkrafttreten der BtbBO am
01.07.1994 erfolgte generell kein Eintrag mehr ins
Baulastenverzeichnis.) nach Novellierung BrbBO Eintrag
ins Baulastenverzeichnis wieder ab 01.07.2016 méglich
-Die It. Flurkarte ersichtliche Grenzbebauung des Westan-
baus zu den Flurstiicken 365 und 358 hitte ggf. eine
Eintragung ins Baulastenverzeichnis bzw. in die Abt. II
des Grundbuchs (Abstandsflachenlast 0.4.) nach sich
ziehen konnen.,

Da den mir libergebenen Unterlagen kein Hinweis darauf
besteht, wird der Sachverhalt nicht im Gutachten
beriicksichtigt.

-Altlasten nicht vermutet und nicht Bestandteil der
Wertermittlung

wertbeeinfl. Umstéinde: siehe nachfolgende Ausfiihrungen zu einer fiktiv
rentierlichen Grundstiicks-/Objektausnutzung

Marktlage . schr gut

Angaben beziiglich der §§ 4 und 5 ImmoWertV:

§ 5 ImmoWertV — Entwicklungszustand (baureifes Land}
Absatz (4): ,,Baurcifes Land sind Fldchen, die nach 6ffentlich rechtlichen
Vorschriften und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*

§ 4 ImmoWertV - Qualitiitsstichtag und Grundstiickszustand
Qualitétsstichtag = Wertermittlungsstichtag



4. Baubeschreibung

Bezeichnung (1)(2)

Baujahr/Sanierung

Grundriss

Keller

Anzahl der Geschosse:

Art
Fundamente

Aullenwinde

Innenwinde

Dach

-chemaliges Finfamilienhaus (1} mit Anbauten (2),
Nutzung als ,,Nachbarschaftstreff*, ab 02.2009 MV ABS
GmbH mit gemeinniitziger PUR GmbH

-vor 2009 Nutzung als Gaststétte Waldschénke* und
Wohnnutzung bzw, Wohnhaus mit 2 WE, Mehrzweck-
saal/ Cateringproduktion

Anmerkung: Daten und Vornutzung konnen leicht
abweichen, da den iibergebenen Unterlagen entnommen

. vermutlich um 1930/Anbauten vermutlich nach 1990

errichtet, Komplettsanierung 2019

. Einfamilienhauscharakter, bedingt durch Anbauten der

vormaligen bzw. derzeitigen Nutzung angepasst

: Haupthaus (1) unterkellert

1 Vollgeschoss, RH (1) um 2,60 m, Dachgeschoss (1)
ausgebaut, um 2,45 m; RH Anbauten (2) um 2,75 m
bis 3,18 m (Mehrzwecksaal)

freistehend

entsprechend des Baujahres

: unterschiedliche Mauerwerksstirken, geddmmt, verputzt,

gestrichen, Sockel mit Riemchenverkleidung
Westfront (2) vermutlich ungedimmt, (Wandstirke
385.mm)

: Massiv- und Leichtbauweise

(1)Satteldach mit Ziegelsteineindeckung, Dachent-
wisserung, ausgebaut, Dachschrigenddmmung,
energetischer Zustand entsprechend der damalig giiltigen
Energieeinsparverordnung zum Zeitpunkt der
Projekterstellung 06/2009 unterstellt

(2) Flachdécher (Holzbinderkonstruktion unterstellt)
Bitumenbahneneindeckung



Decken

Treppen

Fenster

Tlren

Bodenbelidge

Heizung

Sanitdranlagen

besondere Einrich-

tungen/baul. Anlage :

Bau-u.Unterhaltungs-
zustand

EnEV:

Eine genaue Analyse des

:  Massivdecke tiber Unterkellerung (1), Holzbalkendecke

bzw. Unterdecke an Holzbinderkonstruktion (unterstellt)

. Anbauten 4 innere Holzstufen tiefer gelegen,

aufgearbeitete Holztreppe zum DG,
innere Ziegelsteintreppe zum KG,
duliere Betonstufen (iiberdachter Seiteneingang/Ostseite)

. erneuerte Kunststoff-Isolierfenster

: Kunststoff-Aulentliren, zumeist erncuerte Futter-

Innentiiren, groflere Falttiir

: Massiv-Holzfullboden/Belag, Laminat, Fullbodenfliesen

. Zentralheizung auf Erdgasbasis, mit Warmwasser-

bereitung, Wandplattenheizkorper

: mehrere geflieste Sanitérbereiche, im EG u.DG (1),

sep. Sanitdrbereich (H/D/Behinderten-WC) in (2)
-mittlerer Standard

-Teekiiche, ohne Zeitwertansatz

-Frontseite (1) kleine Veranda mit dariiber liegendem
Massivbalkon

-tiberdachter bzw. eingehauster Seitenzugang,

ohne Zeitwertansatz

: Das Objekt wurde in einem optisch guten Bau-und

Unterhaltungszustand vorgefunden.
Gravierende Mingel konnten nicht festgestellt werden.

Hier unterstellt, dass das Objekt nach der damals giiltigen
Energieeinsparverordnung geplant und etrichtet

worden ist.

Es kbnnen aber Abweichungen beziiglich der derzeit
giiltigen Anforderungen des neuerlich (seit 01.05.2021)
erlassenen Gebiudeenergicgesetzes (GEG) bestehen.
Energieausweis wurde nicht erstellt

energetischen Ist-Zustandes und der daraus

resultierenden Kosten kann nur im Rahmen einer Spezialuntersuchung erfolgen.
Fiir die Verkehrswertermittlung ist eine derartige Analyse nicht vorgesehen.

Aubenanlagen

. Zufahrts-und Zugangsbereich mit Betonsteinpflaster

befestigt, begriint, gepflegt, nach Norden verzinkter
Metalizaun, Hecken u.4.



5. Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren - ImmoWertV -

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persinliche Verhiiltnisse zu erzielen wire.

Zur Verkehrswertermittlung stehen anerkannte Bewertungsregeln zur Verfiiging, insbesondere die seit dem 01.07.2010 in
Kraft getretene Immobilienwertverordnung (ImmoWertV)

§ 1 ImmoWentV Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken, thret Bestandteile sowie ihres Zubehdrs und bei
der Ableitung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlieBlich der Bodenrichtwerte ist diese Verordnung
anzuwenden,

{2} Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grundstiicksgleiche Rechte an diesen und Rechte an Grundstiicken sowie aul
solche Wertermittlungsobjekte, filr die kein Markt besteht, entsprechend anzuwenden. In diesen Féllen kann der Werf auf
der Grundlage marktkonformer Modelle unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Vor-und Nachteile ermittelt werden.

§ 15 ImmoWertV — Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zehl von Vergleichspreisen ermittelt, Fiir
die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend {ibereinstimmende Grundstiicksmerkimale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise, kdnnen auch Vergleichspreise avs anderen vergleichbaren
Gebicten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhillmisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umirechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen,

{2) Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben cder anstelle van Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichswerts
geelgnete Vergleichsfaktoren herangezogen werden, Der Vergleichswert crgibt sich dann durch Vervielfachung des
jahrlichen Ertrags oder der somstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor,
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke hinreichend
mit denen des zu bewertenden Grundstiicks {ibereinstimmen.

§ 16 InmoWertV - Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absiitze 2 bis 4 ohne Berlicksichitigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick votrangig im Vergleichswertverfalren (§ 15) zu ermitteln. Dabef kann der Bodenwert auch auf der
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks linreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
iibereinstimmen. § 15 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden,

(2) Vothandene bauliche Anlagen auf sinem Grundstiick im AuBenbereich (§ 35 BauGB) sind bei der Ermitthung des
Bodenwerts zu berlicksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind,

(3) Tst alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert win die {iblichen Freflegungskosten
zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschiifisverkehr berficksichtigt werden, Von einer alsbaldigen Freflegung kann
ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskostent den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis
20) ermittelten Ertragswert erreicht eder (bersteigt.

(#) Bin erhebliches Abweichen der tatsaclhlichen von der nach § 6 Abs. 1 maligeblichen Nutzung, wie insbesorndere eine
erhebliche Beeintrichtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene baulichen Anlagen auf efnem Grundstlick, ist bei der
Ermittiung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewthnlichen Geschiftsverkehr entspricht...

§ 17 ImmoWertV — Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Estragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrige ermittelt. Soweit die
Ertragsverhiiltnisse absehbar wesentlichen Veriinderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren
Ertriigen abweichen, kann der Brtragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden.

(2) Im Brtragswertverfahren auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertriige wird der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 evmittelten Bodenwert und dem wm den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts
verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (§ L8 Abs.1}; der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der
fiir die Kapitalisierung nach § 20 mafgebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags  sind  selbstindig nutzbare Teilflichen nicht zu  berticksichtigen (allgemeines
Ertragswertverfahren) oder

2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach § 16 ermittelten Bodenwert, der mit
Ausnahme des Werts von selbstindig nutzbaren Teilflichen auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen ist
{vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Fine selbstindig nutzbare Teilfliche ist der Teil eines Grundstiicks, der fiir die angemessene Nutzung der baulichen
Anlagen nicht benétigt wird und selbstindig genuizt oder verwertet werden kann.

{3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch untetschisdlicher Ertrige wird der Brtragswert aus den durch
gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertriigen (§ 18 Absatz 1) innethalb eines Betrachtungszeitraums
und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt, Die periodischen Reinertrige sowie des
Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen,
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§ 21 ImmoWertV — Ermittlung des Sachwerts

{1} Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und senstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind
insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren {vergl. § 14 Abs. 2 Nr. 1) zu beriicksichtigen,

{2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 22) unter
Beriicksichtigung der Alterwertminderung (§ 23) zu ermitteln.

{3) Der Sachwert der baulichen Auflenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst
werden, nach Erfahrungssitzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die §§ 22 und 23 sind
entsprechend anzuwenden.

6. Berechnung der Bruttogrundfliche (BGF), Wohnfliche (WFL/NFL)

WFEL nicht nach Wohnfldichenberechnungsverordnung sondern nur als
Gutachtengrundlage

Als Bruttogrundfliche wird die Summe der Grundflichen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks definiert. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiiblich
nutzbaren Grundflichen eines Bauwerks, berechnet nach dessen &uBeren
Baumafen, jedoch mit Einschrinkung bei nicht nutzbaren Dachflichen und
konstruktiv bedingten Hohlfldchen.

Mafle und Flichen den Projektunterlagen entnommen-

(1) ehemaliges Wohnhaus

Haupthaus KG-DG: 3 x (8,30 x 8,90) =221,61 m?
zzgl. Veranda: 3,10 x 2,00 +  6,20m?
Ges,-BGF (1): 227,81 m?
(2a) einetagiger Ostanbau

EG: 7,50 1.M. x22,60 =169,50 m?
(2b) einetagiger Siidanbau

EG: 8,36 i.M. x 9,23 + 77,16 m?
Ges.- BGF (2): 246,66 m?

WFL/NFL lt. Projektunterlagen zzgl. Verandaansatz

KG: 58,30 m?
EG/DG Haupthaus: 90,57 m?
zzgl. Veranda + 4,60 m*
Sa.: 95,17 m?
EG/Anbauten: 216,99 m?
NFL, ges.: 370,46 m?

NFL/EG/DG: 312,16 m*
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7. Bodenwert

Seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Landkreis OHV wurde
fiir den zu bewertenden Bereich per 31.12.2020 ein Bodenrichtwert in Héhe von
310. €/m? (Allgemeine Wohnbaufldche, offene Bauweise, I-11 etagig) beschlossen.
in der folgenden Tabelle 1 sind die Spannen bzw. Durchschnitiswerte der
verdufierten Grundstiicksgréfien fr Ein- und Zweifamilienhausgrundsticke in
den gewachsenen Ortslagen ablesbar. Paralle! dazu wurden die Spannen
und durchschnittlich erzielten Kaufpreise dargestelit. Insgesamt ist die Zahl
der Verkdufe in gewachsenen Wohnlagen angestiegen.

Tabelle 2 unbabaute Grundstlicke oy Ein- und Zweifamilienhausbebauung in

gewachsenen Ortslagen

StadtGemeinde, Amt Grundstiicks- Kaufpreisspannen fir | Kaufpraise
{incl. Oristeile) flache in m® Ein- und in Eurofm?®
{Arzahl) Zweifamilienhausgrend-
stiicke in Euro
Spanne Spanne Spanne
Durchschnitt Durchschnitt Brurchachnit
Birkenwerdar {17} 533 - 1.185 160,000 — 419.000 244 - 447
@792 @ 273.678 & 363
Glienicke (19 572~ 1236 260.000 - 445.000 2495 - 603
2 B30 @ 351.471 % 447
. . 485 - 873 100,000 - 200 500 1971 - 455
Hennigadorf {193
O 641 ¥ 214 000 &5 342
149 1~ Geldumsatzentwickiung unbebauter Grundstiicke p 160
128 - 144
g 100 120 g
) 0 &
& _ 100
p f =
N 80
B £0 - 3
E 60 E
g a0 5
k] ] w &
20 - 50
0 -0
s Nohngrundstiicke 64,5 100,68 826 832 1230
s Gewerbegrundstiicke 155 7.6 87 288 123
#ae sonstige Grundstiicke 3.4 0,5 2,3 5,2 1.3
e (524011 834 08,1 104,68 1172 136,56

Auszug GMB 2020 LK OHV
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-Steigerung Geldumsatz /Wohngrundstiicke von 2019 zu 2020 um 47,8 %

Da obiger Bodenrichtwert per 31.12.2020 beschlossen worden ist und der
Wertermittlungsstichtag auf den 05.08.2021abgestellt wurde, kann unter
Einschitzung der anhaltenden Marktentwicklung und der direkten Lage zu Berlin,
davon ausgegangen, dass sich die positive Geldentwicklung auf diesem
Marktsegment bis dato angehalten hat.

Nach sachverstindiger Einschétzung wird ein Marktzuschlag in Héhe von 25 %
zum Wertermittlungsstichtag als marktgerecht eingeschétzt.

25 % von 310. €/m? = 77,50 €/m?
310. €/m? + 77,50 €/m?* = 387,50 €/m?

8. Bodenwert-Ermittlung

Bezeichnung Fliche (m?) £/m> €
Geb.-u. Freifldche 850, 387,50 329.375.
Bodenwert: rd. 329.000. €

Anmerkung: Bodenrichtwerte kionnen im Iﬁz‘ernet/ Brandenburg Viewer eingesehen
werden. Schriftliche Auskiinfie sowie Ausziige aus der Kaufpreis-
sammlung des GAA sind kostenpflichtig
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9. Grundstiicksnutzung/ Herangehensweise

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Objekt als , Nachbarschaftstreff*
genutzt. Bedingt durch die der Sachverstindigen zur Kenntnis gebrachten,
beabsichtigen Verduflerung an ein kommunales Unternehmen konnte von der
bisherigen Weiternutzung (1.000. €/Monat NKM) ausgegangen werden, da es
jedem Eigentlimer zusteht ein Grundstiick auch unrentierlich zu nutzen.

Andererseits kann unterstellt werden, dass nach erfolgter Komplettsanierung im
Jahre 2009 bei einer angesetzten Restnutzungsdauer von 40 Jahren ohne weiteres
zeitnah bzw. zuklinftig von einer rentierlichen Nutzungsinderung zu der
urspriinglichen Ein-bzw. Zweifamilienhausnutzung ggf. mit Praxisanteil o.d.
ausgegangen werden kann,

Diese Nutzung wire auch denkbar und wiirde sich marktgerecht darstellen , da es
sich bei dem Haupthaus um ein typisches Einfamilienhaus handelt und hier eine
beliebte Wohnlage in Randlage zu Berlin vorliegt.

Da der Verkehrs-/Marktwert fiir all und jedermann zu dem definierten Stichtag zu
ermitteln ist, werden auf Grund der vorliegenden Gegebenheiten seitens der
Sachverstindigen das Sachwert-und das Ertragswert-Verfahren vorgenommen
unter Annahme einer marktgerechten Nutzung, zumal der bestehende Mietvertrag
jéhrlich kiindbar ist und nach VerfuBerung beziiglich der Vertragsbindung
gegenstandslos werden kénnte.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich dic Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht
auf ungewShnliche oder persinliche Verhiltnisse zu erziclen wiire,

Dazu Ausziige aus der Fachliteratur:

,»Steht eine Immobilie indessen zur Umnutzung an, so muss der Sachverstindige
das in einer Immobilie ,,schlummernde Entwicklungspotenzial als Bestandteil
der nachhaltigen Ertragsfihigkeit erkennen. Das Gleiche gilt, wenn die am
Wertermittlungsstichtag tatsiéichlich gegebenen Ertragsverhiiltnisse aufgrund
vertraglicher Bindungen bzw. des geltenden Mietrechts von den marktiiblich
erzielbaren Ertriigen iiber eine zeitliche Bindungsfrist in einem fiir das Ergebnis
der Ertragswertermittlung bedeutsamen Male abweichen®...

,» Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens lisst sich die Erwartung an die
Zukunft besonders plausibel in das Verfahren ,,einbringen®, weil das Verfahren a
priori darauf angelegt ist, den Verkehrswert aus der kiinftigen Nutzung (bzw.
Nutzungsfihigkeit) abzuleiten. Entsprechender Definition des Verkehrswerts ist
dabei von nachhaltigen Ertriigen auszugehen, wie sie ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse nach den rechtlichen und
tatsfichlichen Gegebenheiten erzielbar sind.*
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»~Aus der Erkenntnis, dass der Verkehrswert als Zukunftserfolgswert verstanden
werden muss, folgt, dass bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, bei
denen mit der tatsidchlichen Nutzung ecin am Wertermittlungsstichtag
vorhandenes Entwicklungspotenzial nicht ausgeschépft wird, die (kiinftige)
Nutzung in die Wertermittlung eingehen muss, die sich einem verstindigen
Eigentiimer unter Beriicksichtigung der rechtlichen Mdoglichkeiten und der
Priferenzen des Grundstiicksmarktes aufdréngt. (Grundsatz des highest and best
use)“...

»Dass Entwicklungspotenziale bei der Verkehrswertermittlung berticksichtigt
werden mussen, folgt aus der Definition des Verkehrswerts als dem im
gewOhnlichen  Geschiftsverkehr  erzielbaren Preis, Im  gewdhnlichen
Geschéftsverkehr wird nimlich neben der tatséichlichen Nutzung auch die
Nutzungsfihigkeit eines Grundstiicks beriicksichtigt, Zu den tatséchlichen
Eigenschaften 1.S.d. § 194 BauGB gehort mithin nicht nur das tatséchlich
,»vYorhandene“, sondern auch das bei niichterner Betrachtung unter
Beriicksichtigung der rechtlichen wund wirtschaftlichen Gegebenheiten
»Mogliche®... Der BGH hat in seiner Rechtsprechung auch deutlich gemacht, dass
sich der Verkehrswert nicht allein nach der ausgeiibten Nutzung, sondern
auch unter Einbeziehung der Nutzungsfihigkeit bemisst. (BGH-Urteil vom
08.11.1962-I1 ZR 86/61)... ,,

Auszug Verkehrswertermitilung von Grundstiicken 7 Auflage, S 337 ff7 Kleiber
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10. Allgemeine Begriffserliuterungen zum Sachwertverfahren
$ 21 ImmoWertV u, SW-RL

§ 22 ImmoWertV Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flichen-, Raum- oder sonstiger
Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu
vervielfachen.

(2) Normaiherstellungskosten sind die Kosten, dic markviiblich fiir die Neuerrichtung siner entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen
sind durch Zuy-oder Abschlige zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewéhnlichen Ceschifisverkehr entspricht. Zu den
Normalherstellungskosten gehdren auch die {iblicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesonders Kosten fiir die
Planung, Baudurehfiihrung, behdrdliche Priifungen und Genehmigungen. Ausnahmsweise kénnen die Herstellungskosten
der baulichen Anlagen nach den gewéhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden,
{3) Nommalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Prefsverhilinisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhdltnisses der Restmutzungsdauer (§ 6 Abs. 6 Satz 1) zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage zu enmitteln, Dabei ist in der Regel eine gleichmiBige Wertminderung
zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung fiblichr wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlage.

§ 14 Marktanpassungsfaktoren/Liegenschaftszinssitze

(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschafiszinssitzen sollen die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf anders Weise zu beriicksichtigen sind,

(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhilinis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten
abgeleitet werden. (Sachwertfaktoren § 193 Abs. 5 Satz 2 des Baugesetzbuchs),

2. Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten oder Erbbavgrundstiicken, die aus
dem Verhfiltnis geeigneter Kaufpreise zu den finanzmathematisch errechneten Werten von entsprechenden Erbbaurschten
cder Erbbaugrundstiicken abgeleitet werden. (Erbbaurechts-oder Erbbaugrundstiicksfaktoren).

(3) Die Liegenscheftszinssitze (Kapitalisierungszinssitze, § 193 Abs. 3 Saiz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs) sind die
Zinssétze, mit den Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.
Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute nnd
genutzte Crundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdaver der Gebdiude nach den Grundsdtzen des
Eitragswertverfahrens (§§ 17 bis 20) abzuleiten.

Hier Zugrundelegung der Richtlinie zur Ermitttung des Sachwerts -Sachwertrichtlinie SW-
RL vom 05.09.2012 des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und
der Brandenburgischen Sachwertrichtlinie RL SW-BB vom 01.04.2014

Auszug SW-RL:

2 Allgemeines

(1} Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 bis 23 [mmoWertV geregelt. Erginzend sind die allgemeinen
Verlahrensgrundsiitze (§§ 1 bis 8 ImmcWertV) heranzuziehen, um den Verkshrswert des Wertermittlungsobjekts zu
ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im
gewitihnlichen Geschiiftsverkehr(marktiiblich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertriigen fir die
Preisbildung ausschlaggebend ist, insbesondere bei  selbstgenufzten Ein- und Zweifamilienhfusern. Pas
Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht kommen,

(2) Nicht anzuwenden ist das Sachwertverfahren auf Wertermittlungsobjekte, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (§ 21
Absatz 1 ImmoWertV), z. B. auf abbruchreife oder finktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen. Wirtschafilich
nutzbar sind nur sclche baulichen und sonstigen Anlagen, die sine wirtschaftliche Restnitzungsdausr aufweisen(vgl.
Nummer 4,3,2),

3 Verfahrensgang

(1) Im Sachwertverfahren ist

- der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Auflenanlagen) ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung
der Alterswertminderung zu ermitteln (§ 21 Absatz 2 ImmoWertV);

— der Sachwert der baulichen Auflenanfagen und der sonstigen Anlagen nach Erfahrungssiitzen oder nach gewohnlichen
Herstellungskosten (ggf. unter Berticksichtigung der Alterswertminderung, § 21 Absatz 3 ImmoWertV) zu ermitteln, soweit
sie nicht als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen sind (vel. Nummer 6,

~ der Bodenwert nach § 16 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln; dabei kann auf geeignete
Bodenrichtwerte zuriickgegriffen werden. Selbststiindig nutzbare Teilflichen sind gesondert zu beriicksichtigen,

(2) Die Summe aus den Sachwerten der baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen AuBenanlagen, der sonstigen
Anlagen und des Bodenwerts ergibt einen vorliufigen Sachwert des Grundstiicks,

— der an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist (marktangepasster vorliufiger
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Sachwert); die Marktanpassung ist in der Regel dureh Multiplikation mit dem zutreffenden Sachwertfaktor (§ § Absatz 2
Nummer 1, § 14 Absatz 2 Nummer 1 ImmoWertV) vorzunehmen unc

— bel dem nach der Marktanpassung ggf. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale z. B, mit Zu- oder

Abschliigen zu beriicksichtigon sind (§ 8 Absatz 2 Nummer 2, Absatz 3 ImmoWertV),um zum Sachwert des Grundstilcks zu
gelangen.

4 Vorliiufiger Sachwert

4.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen (chne AuBenanlagen)

{1} Zur Ermittlung des Sachwents der baulichen Anlagen (ochne AuBenanlagen) ist von den Herstellungskosten auszugehen,
die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer
Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag (ggf. unter Beriicksichtigung abweichender Qualititen am
Qualititsstichtag) unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden wiiren, und nicht von
Rekonstruktionskosten.

(2) Der Ermittlung der Herstellungskosten eines Gebiiudes kénnen zu Grunde gelegt werden;

— vorrangig die Normalherstellungskosten 2010 (NHE 2010, sishe Anlage 1), das heilt die gewdhnlichen Herstellungskosten,
die fir die jewsilige Gebdudeart unter Beriicksichtigung des Gebiiudestandards je Flicheneinheit angegeben

sind;

— soweit die entsprechende Gebiudeart in den NHK 2010 nicht erfasst ist, geeignete andere Datensammlungen;

— ausnahmsweise Einzelkosten, das heifit die gewdhnlichen Herstellungskosten einzelner Baulsistungen,

(3) Bei der Ermittlung des Flichen- oder ggf. des Rawminhalts sind die den Herstellungskosten zu Crunde gelegten
Berechnungsvorschriften anzuwenden.

4.1.1 Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010

4.1.1.1 Allgemeines

(1) Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der jeweiligen Gebiudeart, wie Angaben
zur Héhe der eingerechnsten Bauncbonkosten, teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erliuterungen.
(2) Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebiiudeart und Gebéudestandard
hinreichend entspricht. Sind Gebéude nachhaltig umgenutzt worden, se ist bel der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf
die aktuelle Nutzung abzustellen, Hat ein Gebéude in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende Standardmerkmale
oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln {vgl.
z. B. Nummer 4.1.1.6). ‘

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

4.1.1.2 GebHudestandard .

(1) Bie NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebiudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das
Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren,

(2) Dje Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der technischen Entwickhmg und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jeweilige
Wertermitilungsobjekt am Wertennittlungsstichtag relevanten Marktverhiltnisse zu erfolgen, Dafiir sind die Qualitiit

der verwandten Materialien und der Bavausfithrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale,

die fiir die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugsanlagen in
Mehrfamilienhdusern von Bedeutung. Bei den freistchenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhiinsern und
Reihenhéiusern (Gebdudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weilere Standardstufen (1 und 2) mit
Kostenkennwerten fiir Gebiude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgeméh sind, aber dennoch eine zweckent-
sprechende Nutzung des Gebiiudes erlauben. Bei den (ibrigen Gebéiudearten ist bei nicht mehr zeitgemiBen Standard-
merkmale ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehinen,

(3) Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthilt die Anlage 2 eine Beschreibung der Standardmerkmale zum
Bezugsjabr der NHK 2010 einschliefflich eines Anwendungsbeispiels fiir die Ermitthung der Kostenkennwerte fiir
fieistehende

Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhiuser und Reihenhiiuser, Die Beschreibung ist beispielhaft und kann nicht alle in der
Praxis vorkommende Standardmerkmale beschreiben. Alle wetttelevanten Standardmerkmale eines Objektes, auch wenn sie
nicht in der Tabelle besclrichen sind, sind sachverstindig einzustufen.

4.1.1.3 Korrekturfaktoren

In den NHK. 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die sine Anpassung des jeweiligen Kostenkennwerts wegen
der speziellen Merkmale des Bowertungsobjekts erlauben,

4.1.1.4 Brutto-Grundfliche

{1) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 bezichen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfliche (BGF). Die BGF ist die
Summe der bezogen auf die jeweilige Gebiudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks.

(2) In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche zu unterscheiden;
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Bereich a: liberdeckt und allseitig in voller Hhe umschlossen,

Bereich b iberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hhe umschlossen,

Bereich c¢: nicht iberdeckt.

Fiir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ennittlung der BGF nur die Grundfléchen der Bereiche a und b

zn Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie iberdeckt sind, sind dem Bersich ¢ zuzuordnen (vgl. Abbildung 1),

(3) Fiir die Ermittlung der BGF sind die duleren Mafe der Bauteile einschilieflich Bekleidung, z. B. Putz und Auflenschalen
mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen,

(4) Nicht zur BGF gehoren 2. B. Flidchen von Spitzbiden (vgl. Nummer 4.1.1.5 Absatz 3} und Kriechkellern, Fldchen, die
ausschliefilich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen

sowie Flichen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. tiber abgehingten Decken.

(5) Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhiiusern, Doppelhdusern und Reilienhiusern der NHK 2010 erfolgt u. a.
eine Unterteilung in Gebéudearten mit ausgebautem bzw, nicht ausgebautem Dachgeschoss (vgl. Absatz 6) und Gebiudearten
mit Flachdach bzw. flach geneigtem Dach (vgl. Absatz 7}, wobei fiir eine Einordnung zu der entsprechenden
Gebaudeart die Anrechenbarkeit ibwer Grundflichen entscheidend ist.

(6) Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundfléichen in Dachgeschossen ist ihre Nuizbarkeit. Dabei geniigt es

nach dieser Richtlinie auch, dass nur eine untergeordnete Nutzung (vgl. DIN 277-2:2005.02), wie z. B. als Lager- und
Abstellriume, Riume fir betriebstechnische Anlagen méglich ist (eingeschrinkte Nutzbarkeit). Als nutzbar kdnnen
Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, soweit sie begehbar sind. Eine Begehbarkeit

setzt eine feste Decke und die Zugénglichkeit voraus.

4.1.1.5 Nutzbarkeit von Dachgeschossen bei fieistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und
Reihenhdusern

(1) Trotz gleicher BGF kinnen sich bei {reistehenden Ein- und Zweifamilienhfusern, Doppelhdusern und Reihenhéusern
mit ausgebauten bzw. nicht ausgebauten Dachgeschossen Unterschiede hinsichtlich des Grades der wirtschaftlichen
Nutzbarkeit des Dachgeschosses ergeben, die insbesondere auf Unterschieden der Dachkonstruktion, der Gebiiudegeometrie
und der Giebelhéhe betuhen kénnen,

{2) Bei Gebiiuden mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist zu unterscheiden zwischen

— Gebauden mit Dachgeschossen, die nur eine eingeschiinkte Nutzung zulassen {nicht ausbanfihig) und

— Gebduden mit Dachgeschossen, die fiir die Hauptnutzung ,,Wohnen™ ausbaubar sind.

Im Fall einer nur eingeschrinkten Nutzbarkeit des Dachgescliosses (nicht ausbaufiihig) ist in der Regel ein Abschlag

vom Kostenkennwert fiir die Gebdudeart mit nicht ausgebautem Dachgeschoss anzusetzen. Die Hohe des Abschlags

ist zu begriinden.

(3) Bei Gebiiuden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des
Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnfliche. Diese ist im Wesentlichen abhiingig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempellidhe. Deshalb ist z. B, zu priifen, ob im Dachgeschoss ein Drempel vorhanden ist, Ein

fehlender Drempel verringert die Wohntlache und ist deshalb in der Regel wertmindernd zu berticksichtigen. Ein ausgebauter
Spitzboden (zusitzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlige zu beriicksichtigen. Die Hohe des entsprechenden
Abschlags bzw. Zuschlags ist zu begriinden.,

4.1.1.6 Teilweiser Ausbau des Dachgeschosses bzw. teilweise Untetkellerung

Ein teilweiser Ausbau des Dachgeschosses bzw. eine teilweise Unterkellerung kénnen durch anteilige Heranziehung

der jeweiligen Kostenkennwerte fiir die verschiedenen Gebéudearten berticksichtigt werden (Mischkalkulation).

4.2 Bauliche Auflenanlagen und sonstige Anfagen

(1) Zu den baulichen Auflenanlagen zéhlen z. B. befestigte Wege und Plitze, Ver- und Entsorgungseinrichiungen auf dem
Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen ziihlen insbesondere Gartenanlagen.

(2) Soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die Sachwerte der fiir die jeweilige Gebiiudeart iiblichen baulichen
Aullenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungssiitzen oder nach den gew6hnlichen Herstellungskosten zu ermitteln.
Woerden die gewdhnlichen Herstellungskosten zu Grunde gelegt, ist eine Altetswertminderung anzusefzen, wobet sich die
Restnutzungsdauer in der Regel an der Restnutzungsdaver der baulichen Anlage orientiert,

Soweit diese Anlagen erheblich vom Ublichen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besenderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen,

4.3 Lineare Alterswertminderung

(1} Die auf der Grundlage der NHK 2010 unter Berticksichtigung der entsprechenden Korrekturfaktoren und mit Hilfe des
Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten
Gebiiudes gleicher Gebiiudeart.

(2) Soweit es sich nicht uin einen Neubau handelt, miissen diese Herstellungskosten unter Berlicksichtigung des Verhéltnisses
der wirtschafilichen Restnutzungsdauer (vgl. Nummet 4.3.2) zur Gesamtautzungsdauer (vgl. Nummer 4.3.1)des Gebéiudes
gemindert werden (Alterswertminderung). Dabei wird der filr die jeweilige Gebiiudeart angesetzten Gesamtnutzungsdauer die
gef, durch Instandsetzung oder Modernisierungen verlingerte oder durch unterlassene Instandhaltung

oder andere Gegebenheiten verkiirzte Restnutzzmgsdauer gegeniibergestellt

4.3.1 Gesaminntzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgréfie. Anlage 3 enthilt hierzu Ordentierungswerte, die die
Gebaudeart berlicksichtigen.

4.3.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

{1) Die Restnutzungsdauer wird grundsétzlich ans dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und dem

Alter des Gebiiudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Das Ergebnis ist daraufhin zu priifen, ob es dem Zeitraum
entspricht, in dem das Gebiude bei ordnungsgeméBer Bewirtschaftung veraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt

werden kann (wirtschaftliche Restnutzungsdauer), wobef die rechiliche Zulissigkeit der angesetzten Nutzung vorausgesetzt
wird,

{2) Fiir Gebdude, die modernisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wigtschaftlichen (modifizierten)
Restnutzungsdaner ausgegangen weorden. Filr dis Ermittlung der wirtschafilichen Restautzungsdaver bei Wohngebanden
kann aul das in Anlage 4 beschriebene Modell zuriickgegritfen werden, mit dem ggf. durchgefiibrte Modermisierungen
beriicksichtigt werden kénnen. Eine unterlassene nstandhaltung (§ 6 Absatz 6 InmoWertV) wird in der Regel als
Bauschaden (vgl. Nummer 6.2) berlicksichtigt. In gravierenden Féllen verringert sich die wirtschattliche Restnutzungsdauer.
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Die langers oder verringerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer veriindert nicht die Gesamtnutzungsdauer des Gebiudes.
4.4 Bodenwert

Zur Ermitttung des Bodenwerts wird auf die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswenrts einschlieflich der Ermittlung
des Bodenwerts] verwiesen.

5 Marktanpassung — Sachwertfaktoren

(1) Zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschliefSlich der regionalen Baupreisverhaltnisse ist

der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Sttlichen
Grundstiicksmarkt anzupasser. Hierzu ist der vorliufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizieren,
der aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorliufigen Sachwerten ermittelt wird (§ 14 Absatz 2
Nummer | ImmoWertV). In Abhéingigkeit von den maigeblichen Verhiiltnissen am drtlichen Grundstiicksmarkt kann auch
ein relativ hoher oder niedriger Sachwertfaktor sachgerecht sein. Kann vom Gutachterausschuss kein zutreffender
Sachwertfaktor zur Verfligung gestellt werden, kinnen hilfsweise Sachwertfektoren aus vergleichbaren Gebieten
herangezogen oder ausnahmsweise die Marktanpassung unter Beriicksichtigung der regionalen Marktverhiltnisse
sachverstiindig geschitzt werden; in diesen Fillen ist die Marktanpassung besonders zu begriinden.

(2) Sachwertfaktoren werden von den Guiachterausschiissen fiir Grundstiickswerte auf der Grundlage von Kaufpreisen

von fiir die jeweilige Gebgudeart typischen Grundstiicken ermittelt. Dabei sind die Einfliisse besonderer objekispezifischer
Grundstiicksmerkmale zu eliminieren, Die wesentlichen Modellparameter fiir die Ermittlung des Sachwertfaktors enthélt
Anlage 5. Bei der Verffentlichung der Sachwertfaktoren sind mindestens die in Anlage 5 aufgefiilhrten Modellparamster
und der Umfang der zu Grunde liegenden Daten darzustellen,

(3) Bei der Anwendung der Sachwertfaktoren sind die verwendete Ableitungsmethode und die zu Grunde gelegten

Daten zu beachten, um die Modellkonformitit sicherzustellen. Dabei ist inshesondere zu beachten, dass die Sachwertfaktoren
nur auf solche Wertanteile angewandt werden ditfen, die ihirer Ermittlungsgrundlage hinveichend entsprechen,

Die nicht von dem angewandten Sachwertfakior abgedeckten Wertanteile sind als besondere objektspezifische
CGrundstiicksmerkmale nach der Marktanpassung zu berlicksichtigen.

G Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

{1) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. insbesondere die Nummern 6.1 bis 6.7) sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermitthungsobjekis, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der

Grundstlicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfaliren noch nicht erfasst

und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlige regelméidBig nach der Marktanpassung gesondert zu
berlicksichtigen (§ 8§ Absatz 2 und 3 InmoWertV),

{2) Die Ermittlung der Werterhhung bzw. Wertminderung hat marktgerecht zu erfolgen und ist zu begriinden. Werden
zusitzlich weiters Wertermittlungsverfabren durchgefiilut, sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

6.1 Besondere Ertragsverhilinisse

Weist das Wertermittlungsohjekt vom Ublichen erheblich abweichende Ertriige auf, ist dieser Umstand wertmindernd

oder werterhdhend zu berlicksichtigen. Die Wertminderung bzw. Werterhdhung ist nach den Grundséitzen des
Ertragswertverfahrens zu ermitteln.

6.2 Bauméngel und Bauschiden

Wertminderungen auf Grund von Bauméingeln und/cder Bauschiden knnen

- durch Abschlige nach Erfahrungswerten,

—unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder

— auf der Grundlage von Schadensbeseitigungskosten beriicksichtigt werden, Ein Abzug der vollen
Schadensbeseitigungskosten kommt nur in Betracht, wenn der Schaden unverziiglich beseitigt werden muss. Dabei ist ggf.
ein Vorteilsansgleich (,neu fiir alt'’} vorzunelimen.

6.3 Wirtschaftliche Uberalterung .
Ausnabmsweise komme zusétzlich zum Ansatz der Alterswertminderung ein Abschlag wegen wirtschaftlicher Uberalterung
in Betracht, wenn das Bewertungsobjekt nur noch singeschrinkt verwendungsfihig bzw. marktgingig ist.

Anhaltspunkte fiir eine wirtschafiliche Uberalierung sind =z, B. erhebliche Ausstattungsmiingel, unzweckmifige
Gebaudegrundrisse und eine unzweckmalige Anordnung der Gebaude auf dem Grundstiick.

6.4 Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Ausnahmsweise kommt ein Zuschlag wegen tiberdurchsclhnittlichen Erhaltungszustands in Betracht, wenn sich das
Bewertungsobjekt in einem besonders gepflogten Zustand befindet, In Abgrenzung zur Modernisierung handelt es sich hier
urn fiber dag {bliclie MaB hinausgehende InstandhaltungsmaBnahmen, die in ihrer Gesamtheit zwar das Erscheinungsbild des
Bewertungsobjekts Gberdurchschnittlich positiv beeinflussen, jedoch keine Erh8lung der Restnutzingsdaner bewirken.

7 Verkehrswert (Marktwert)

Der ermittelte Sachwert (marktangepasster Sachwert unter Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale) entspricht in der Regel dem Verkehrswert. Liegen aus zusiitzlich angewandten
Wertermittlungsverfahren abweichende Ergebnisse vor, so sind diese nach § 8 Absatz 1 Satz 3 ImmoWertV bei der
Ermittlung des Verkehrswerts entsprechend ihrer Aussageflihigkeit und unter Beachtung der Lage aufl dem
Grundstiicksmarkt zu wiirdigen..... ,,
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11. Verfahren Sachwert-Ermittlung / EFH/ZFH-Nutzung

11.1 Ermittlung der Normalherstellungskosten NHK 2010
/Kostenkennwerte einschl. Baunebenkosten und derzeit giiltiger Umsatzsteuer

BGFE-bezogene NHK 2000 inkl, USt und 17 % BNK

Caes | [ a0 720 | | oee | | 785
656 1035 ge0 | | &9 &30
Cooms | b Fas0 920 | | 798 | 1 1e0n
0 1420 1105 955 1.205

wazs | b owms | orass o oo 15t

Tab. 3-2: NHEK 2018 in €00 BGF iy freistehende Einfamilienhiiuser,
gegliedert nach Gebludetyp und den fiinf Gebiudestandards

Normalherstellungskosten NHK 2010 = 100
Haupthaus (1) Gebiiudetyp: 1.01: unterkellertes EFH/ZFH, DG ausgebaut
Anbauten (2) Gebiiudetyp: 1.22: nicht unterkellert, einetagig, Flachbau

Orientierungshilfe fir Gebidudestandards zur Eingruppierung in die
Standardstufen fir freistchende EFH, ZFH, DHH und RH (in Anlehnung an Tabelle |
der Anlage 2 SW-RL)

Standardstufe 1: (schr cinfach, veraltet) normale Bauvausfilhrungen bis vor ca.
1980, keine oder minimale Modernisierung

Standardstufe 2: (einfach) normale Bauausfilhrungen und / oder Modernisie-
rungen bis vor ca. 1995

|Standardstufe 3:\ (durchschnittlich, zeitgeméil/mittel) normale Bauausfithrungen
und / oder durchschnittliche Modernisierungen ab ca. 1995
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Standardstufe 4. (gehoben) tiberdurchschnittliche Bauvausfilhrungen und / oder
Modernisierungen ab ca. 2005
Standardstufe 5:(stark gehoben) hochwertige Bauvausfiihrung

Allgemein werden in der Standardstufentabelle vor allem die energetischen
Eigenschaften in folgende ,,Bauperioden® unterteilt;

Gebfiudestandard | 1 2 3 4 5
energetische VOr Cé. 1980 bis 1995 bis ca. | nach 2005 keine
Eigenschaflen 1980 ca. 1995 2005 Angaben
Bauperiode
Nach sachverstindiger Wirdigung werden angegebene Standardstufen
entsprechend der vorliegenden Gebdudestandards modifiziert, Mehrfachbenennung
mdglich:
Standardstufe Wigung
Merkmalsgruppe _ "
1 2 3 4 5 anteil
[%]
Auflenwénde 1 23
Dach 1 15
Fenster und Aulentiiren 1 il
Innenwiinde und -tiren 1 i
Deckenkonstruktion und i1
Treppen 1
Fulbdden 1 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische 6
Ausstattung 1
Kostenkennwerte fiir 835
Gebiudeart/EFH, Typ 055 €/m? | 725 €nr ; 1.005, €/m* | 1.260 €/m* |
1.01 €/m?
Standardstufe Wigung
Merkmalsgruppe >
1 2 3 4 5 anteil
[%]
Aullenwiinde 1 23
Dach 1 15
Fenster und Aufentiiren 1 11
Innenwéinde und -tiiren 1 11
Deckenkonstruktion und 11
Treppen 1
Fullbden 1 5
Sanitdreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische 6
Ausstattung 1
Kostenkennwerte fiir 745
Gebiudeart/EFH, Typ 585 €/m*| 650 €m® € , 900, €m® | 1.125 €/m®
1.22 "
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11.2 Ermittlung der Gesamtnutzungsdauer

Nach Anlage 3 der SW-RL des Bundesministeriums flir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung ergiibe sich nachfolgende Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgeméifer
Instandhaltung:

Orientierungswerte fiir die {ibliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgeméiBer
Instandhaltung, je nach Situation auf dem Grundstiicksmarkt ist die anzusetzende
Gesamtnutzungsdauer sachverstéindig zu bestimmen und zu begriinden,

Die Einschédtzung ergibt, dass das Objekt zu 100 % in der Standardstufe 3 liegt.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reithenh&user:

Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Aufgrund der unterstellt objektspezifischen Bedingungen erfolgt die Einstufung der
fiktiven Gesamtnutzungsdauer auf 70 Jahre,

11.3 Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

Nach Anlage 4 der SW-RL kann die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung der erfolgten Modernisierungsmalinahmen entsprechend
modifiziert werden .

Da hier unterschiedliche Baujahre und die Komplettsanierung vor 12 Jahren erfolgt
ist, wird nach SW-RL sachverstindig von einer ,,liberwicgenden Modernisierung*
ausgegangen und mit einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 40 Jahren
gewlirdigt.



