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11.4 Sachwert-Ermittlung

(1) NHK 2010/Kostenkennwert

Gebéudetyp 1.01 (S.20) 835,00 €/m* BGF
1.22 (S.20) 745,00 €/'m* BGF
Berechnungsbasis (1) (5.70) rd. 228 . m?
(2) (S.10) rd. 247.m?
Baupreisindex (Stand Aug. 2021 — Ges.-D, NHK 2010=100} 143,9 %
Normalherstellungskosten (inkl. 17 % Baunebenkosten)
im Basisjahr 1.01 835,00 €/m?
am Wertermittlungsstichtag 1.201,56 €/m?

rd. 1.202. €/m?
Normalherstellungskosten (inkl. 17 % Baunebenkosten)
im Basisjahr 1.22 745,00 €/m?
am Wertermittlungsstichtag 1.072,05 €/m?
rd. 1.072, €/m?

Gebiiudeherstellungswert

(1) 228. m* x 1.202. €/m? = 274.056. €
(2) 247. m* x 1.072. €/m? + 264784, €
Ges.-Gebidudeherstellungswert = 538.840. €

Alterswertminderung/linear
GND/RND 70 Jahre/40 Jahre 42,86 %

(Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer)

Betrag - 230947.€
Gebiude(zeit)wert (1)(2) (inkl. BNK} = 307.893. €
Wert der Aulienanlagen pauschal 4 % von ZW (1X2) +  12.316. €
Gesamtzeitwert inkl. AA = 320.209. €
Bodenwert (5.72) +  329.000. €

vorldufiger Sachwert = 0649.209. €
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Sachwertfaktor/Marktanpassung gem.§ 14 ImmoWertV
(Anpassung des herstellungsbezogenen Sachwertes zum Stichtag an die
regionalen Marktverhiltnisse)

Lt. GMB 2020 des LK OHV liegt der durchschnittliche Sachwertfaktor

in fiktiver Verldngerung der Geraden fiir EFH bei obigem Bodenwertniveau
bei 1,05 (S.71 GMB 2020)

Bedingt durch den vergangenen Zeitraum seit Erhebung wird der
SW-Zuschlag in Hohe von 10 % zum Wertermittlungsstichtag auch unter

Beriicksichtigung der relativ groBen WFL/NFL als markgerecht eingeschitzt x 1,10
marktangepasster Sachwert = 714.130. €

boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auszug ImmoWertV' § 8:(3) Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittiicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich
erzielbaren Ertrigen erheblich abweichende Erirdge kénnen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschdfisverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden,

-bereits in den Ansitzen beriicksichtigt- 0.€

Sachwert des bebauten Grundstiicks = 714.130. €
rd. 714.000., €

Der SW entspricht ca. 2.288. &/m* WFL bei Ansatz von 312, m® WFL, bodenwertbereinigt 1.234.
&/m?



12. Vergleichswerte
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Da das Bewertungsobjekt {iber unterschiedliche Baujahre und {iber eine grofere
WFL/NFL verfiigt, konnen nachfolgende Auswertungen im GMB nur bedingt
vergleichsweise herangezogen werden.

Tabele 7 Objekie mit freistehenden Ein- und Zweifamilienhiusem

Region Baujahre Erindetiicks- Wohniche Kauipreis pro Quadraimeler
{Anzahl der !i&z‘iﬁhg Iy m? Wohnfldche {Euraim®}
Kautfalle) — T
gpanne Spanne. Durehsehmitt
Derohsehnits Diatrohsohnitt iammerwerte ohre Sodemmestanisil
bis 1048 5403750 | 84— 250 1.953 - 4.400
s @ 1,845 o135 @ 2.860 (717)
497 -1.103 | 94— 160 2070 — 3.960
- 1991 - 2008
ﬁzﬁ?gwom @ 690 @ 130 & 3147 (2.351)
Oberkrémer b 2010 496 - 875 B0 - 176 D671 -3.824
(72} 2 672 o 122 @ 3553 (2.780)
Altbauters ab | 438 - 1511 | 70-140 1425 . 3,667
mo;;i?;?sm @ 036 & 113 ¢ 2.843 (1.908)
Auszug GMB 2020 LK OHV |

13. Ertragswert-Ermittlung

Ausgangsdaten:

-Bodenwertanteil — 329.000. €
-Bewirtschaftungskosten (a) (nicht umlagefihige
Eigentlimerkosten) 4.700. € (siehe nachfolgende Angaben)
-Liegenschaftszins 4,0 % (b)
-fiktive Restnutzungsdauer 40 Jahre (c¢) bei GND von 70

Jahren

-(d) Flichenansatz 312,16 m? (ohne NFL KG}
Nettokaltmietenansatz 3.121,60 €/Monat, entspr. 10,00
€/m* NKM-Ansatz, ( Ist-NKM 1.000. €/ Monat
{entspricht 3,20 €/m?)
-(e) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(boG) § 8 ImmoWertV — fiktiv 2 jahriger Ansatz bis zur
wirtschaftlichen Umnutzung EFH/ZFH bzw, EFH mit
Praxisanteil 0.4. Abzug Mietmindereinnahme von 23.422. €
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(a) Ansatz nach EW-RL und Nr, 3.4 Abs. 3 RL. EW-BB:

jahrliche Verwaltungskosten je Wohnung bzw, Wohngebiude EFI/ZFIH = 299,00 €
jahrliche Instandhaltungskosten: 11,70 €/m? x 312,16 m* = 3.652,27 €
Mietausfallwagnis: 1t. EW-RL 2 % des Jahresrohertrages bei Wohnnutzung = 749,18 €
Ges.-BWIK nach EW-RL: 4,700,435 €, entspr. 12,50 % des JRE

Ansatz der nicht umlagefihigen Bewirtschaftungskosten nach EW-RL: rd. 4.700. €

(b} Nach Empfehlung des IVD, Stand Jan. 2021 werden fiir Wohn-und Geschaftshiiuser mit 20 bis

80 % Gewerbeanteil eine Liegenschaftsspanne von 3,5 bis 7,0% ausgewiesen,

-Nach GMB 2020 LK. OHYV fiir Einfamilienhiiuser/Berliner Umland, durchschnittlicher LZ 2,63 %
bzw. bei einem NKM-Ansatz von 10. €/m? 3,66 bis 4,48 %(siehe nachfolgende Tabellen)

Ansatz auf Grund der puten Wohnlage zu Berlin und der mdéglichen Umnutzung bzw.

erweiterbaren Wohnnutzung auch unter Beriicksichtigung der relativ groflen WFL/NFL in Héhe
von 4,0 % wird als marktgerecht eingeschiitzt.

{c) nach Sachwertrichtlinie Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre gewiihlt, Resinutzungsdauer 40 Jahre
Ansatz analog zum SW-Verfahren

(d) Nettokaltmietenansatz auf Internatrecherche basierend

(e) Unter der Annahme, dass binnen 2 Jahre eine fiktive Umnutzung zu einer rentierlichen
Wohnmutzung gef. mit Praxisanteil realistisch erscheint, wird die Mindermiete (37.459. €/Jahr —
12.000. €/Jahr (Ist) = 25.459. €x 0,92 (1 = 23.422. € in Ansatz gebracht.

1,047

Jedem Eigentlimer steht eine wirtschaftliche Unterausmutzung seines Grundstiicks zu. Ein
wirtschaftlich agierender Marktteilnehmer wiirde aber eine rentierliche Nutzung anstreben,

Es wird ein fiktiver Zeitranm zur Nutzungsinderung als marktgerecht eingeschdtzt, zumal

der Mietvertrag keine ldngere Laufzeit ausweist, sondern jihrlich kindbar ist.
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Lisgenschafiszinssatze Ein- und Zweifamilienhduser (Datenbasis 2017 ~ 2020}

tMerkmal Spanns Durchschnitt
Berliner Umland 181 Kauffille -2.54 7.67 2,63
Liegenschaftszinssatz in % 39 450 172
Bodenwert in Euro/m® 70 350 140
Wohnflache inm? 20 75 43
Restnuizungsdauer in Jahren 11.77 53,76 25,67
Rohertragsfaktor 4,68 14,74 849
monatliche Nettokaltniiete in

Euro/m?

Fir den Untersuchungszeitraum 2017 - 2020 konnten anhand der fur dis
obige Darsteliung verwendeten Kauffalldaten Konkretisierungen In
Abhéngigkeit von der Wohnfldche und der verginbarten Neltokaltmiete

vorgenomimen warden,

Liegenschaftszinssatz in %
bei einer Wohnfldche in m?
Nettokaltriete in Euro/m? bis 100 1101 bis 150 | 151 bls 200 | Gber 200

3,50 1,58
4,00 -0,16 1,60 1.4
4,50 0,04 1,73 1,90 1,30
5.00 0,24 186 2,06 1,59
5,50 (344 1.98 2,22 1,88
6,00 .64 231 2,38 2,17
6,50 85 z,24 2,54 246
7,00 1,05 237 2,70 2,74
7,50 1,25 249 2,86 3,03
3,00 1,45 2,62 3,02 3,32
850 1.65 205 3,18 3,561
9,00 1,85 2,88 334 3,90
9,50 2,05 3.01 3,50 4,19
10,00 2,25 3,13 3,66 4,48
10,50 2,45 3,26 3,81 477
11,00 2,65 3,39 3,97
11,50 2,85 3,52 4,13
12,00 3,05 364 4,29
12,50 3,25 3,77 4,45
1300 3,45 3,90
13,50 3,65 4,03
14,00 3,85 4,15
14,50 4,05
15,00 4,25
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L iegengchaftszinssdtre Einfamitienhiuser” {Datenbasis 2018 - 2020}
Dorshachnisiichee
Mactmmate Spance EaNchachnit Uisgsesctafaziniazis
(Epanna}
Horfinar timianet {104 Kaulfalis}

Hoderwert B - T X2 Eie®

Wohnftichs: Aot~ 264 o i

Restrutrumgadises 2 Jobve - TE Jehre 48 Joben 15%

Rohertragafaidor T 528 58 FE8 %47 %)

monatfiche Nettokalimiats £2 Bt T S 17 e

Grundatiickefiache B o L3 mE 458 m*

Durchschritficher Liegensciafszinssatz 2020 2%
Auszug GMB 2020 Land Brandenburg

10,00 €/m? x 312,16 m® x 12 Monate = 37459.€
Jahresrohertrag 37.459.€
/. Bewirtschaftungskosten (Eigentiimeranteil) - 4.700.€
Jahresreinertrag 32.759. €
/. Bodenverzinsung 4,0 % von 329.000. € - 13.160. €
Ertrag der baulichen Anlage 19.599. €
Barwertfaktor (Vervielféltiger)
bei 40 Jahre Restnutzungsdauver und 4,0 %

19,79 x 19.599 € 387.864. €
vorldufiger Ertragswert 387.864, €
zzgl. Bodenwert + 329.000. €
Zw.-Sa: 716.864. €
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auszug ImmoWertV § 8:(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

wie beispielsweise eine wirtschafiliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumdngel oder Bauschdden sowie von den marktiiblich

erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrige kénmen, soweit dies dem

gewohnlichen Geschdfisverkehr entspricht, durch markigerechte Zu- oder
Abschlige oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

(siehe Ausfiibrungen unter PH. (e) - 23422, €
Zw.-Sa: 693.442. €
Ertragswert rd. 693.000. €
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EW entspricht ca.2.220. €/m? WFL/NFIL bei Ansatz von 312,16 m?,
bodenwertbereinigt 1.166. €/m* WFL/NFL bzw. dem 18,5 fachen des angesetzien
Jahresroherirages

Grundlagen
ortliche Inaugenscheinnahme, Projektunterlagen der Auftraggeberin, Flurkarte,

Grundbuch, Bodenrichtwert, FNP, Mietvertrag, GMB 2020 LK OHV, GMB 2020
[.and Brandenburg, Fotos, u.a.

Ortsbesichtigung: 05.08.2021

Teilnehmer: Frau Thiele/ Geschiéftsfithrerin ABS Hennigsdorf GmbH;
Sachverstindige Schlumbach

14. Grundstiickseinschiitzung / Verkehrs-/Marktwert

Das 850. m?* grofle Bewertungsgrundstiick liegt aullerhalb des Stadtkerns von
Hennigsdorf in ruhiger Wohnlage in einem gewachsenen Einfamilienhausgebiet in
unmittelbarer Lage zu Berlin im Landkreis Oberhavel, Land Brandenburg.

Bebaut ist das Grundstiick mit einem Objekt im FEinfamilienhausstil (1) mit
Baujahr vermutlich um 1930 und einetagigen Anbauten mit Baujahr vermutlich vor
2009. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde der Bereich mit 312. m?
WFL/NFL als ,Nachbarschaftstreff unrentierlich genutzt.

Es wurden 2008/2009 umfangreiche Instandsetzungs-und Modernisierungs-
malBnahmen vorgenommen, sodass von einem mittleren Ausriistungsstandard
ausgegangen werden kann.

Wie auf den Seiten 13 und 14 bereits ausgefiihrt wurde, ist die Bewertung auf eine
rentierliche, zukiinftige Ein-/Zweifamilienhausnutzung ggf. mit Praxisteilnutzung
abgestellt worden. Dies ist auch darin begrindet, dass der bestehende Mietvertrag
nach VerduBerung hinfillig sein kOnnte, zumal hier auch nur eine jihrliche
Kiindigung festgeschrieben worden ist. Die Mietdifferenz wurde iiber einen
fiktiven Umnutzungszeitraum von 2 Jahren entsprechend beriicksichtigt.

Das Grundstiick ist eingefriedet, teilweise befestigt und gértnerisch angelegt.

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden iiblicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren. Der Ertragswert wurde
vergleichend ermittelt.

Der Sachwert wurde auf 714.000. EUR und der Ertragswert auf 693.000. EUR
geschitzt.
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Zum Wertermittlungsstichtag 05.08.2021 wird der Verkehrs-/Marktwert des
bebauten Grundstiicks auf

714.000. EUR geschitzt

und es wird davon ausgegangen, dass dieser Wert unter Beriicksichtigung der Lage
auf dem ortlichen Grundstticksmarkt anndhernd zu erzielen gewesen wire.

Anmerkung.

Seitens der Sachverstindigen kann der Verkehrswert nur aus der derzeitigen Markteinschdtzung
heraus abgeleitet werden. Aufgrund des Pandemie - Geschehens kinnen die langfristig moglichen
Auswirkungen auf die Wirtschaft, speziell auf den Immobilienmarkl, noch nicht eingeschditzt werden

Dipl.- Bauing. Edda Schlumbac
Rébeler Str. 4

Aufgestellt: 25.10.2021 16909-Wittstock
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