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planung wurde zum Stichtag 16.12.2024 ermittelt mit rd.
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Allgemeine Angaben

Grundstiicksangaben

Gesamtgrofe des Grundstlicks 6.348 m?

Angaben zur Gemeinde

StraBe / Hausnummer Am Neuendorfer Sand 33
PLZ / Ort 14770 Brandenburg
Gemeinde Brandenburg
Einwohnerzahl 72.184

Kreis Brandenburg an der Havel
Bundesland Brandenburg

Makrolage (Punktesystem von -10 bis 10)

Lagescore fiur den Kreis Brandenburg an der Havel 4 (gut)
Lagescore fiir das Bundesland Brandenburg 1 (befriedigend)
Lagescore fiir Deutschland 3 (gut)

Mikrolage (Punktesystem von -10 bis 10)
Lagescore fir die Objektlage 4 (gut)

Lagescoring

Qualifizierung der Markt- und Standortqualitat zur Beurteilung der mittelfristigen Verkauflichkeit
und des Besicherungsrisikos einer Immobilie
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Sprengnetter-Lagescoring

Zur Beurteilung der Markt- und Standortqualitat sowie des Besicherungsrisikos

Kurzbeschreibung

Das Sprengnetter-Lagescoring macht die Markt- und
Standortqualitaten von Immobilien mit Hilfe eines
leicht verstandlichen Punktesystems vergleichbar. Es
dient vorrangig der Beurteilung der Mikro- und Makro-
lage, der mittelfristigen Verkauflichkeit und des Besi-
cherungsrisikos einer Immobilie sowie des regionalen

Immobilienmarkts.

Scoringwert Note

-] + 10 bis+ 8

ausgezeichnet

- é + 7 bis+5 sehr gut
- + 4 bis + 2 gut
§ +1 bis-1 befriedigend
& —2bis-4 ausreichend
-5 bis-7 mangelhaft
-8 bis-10 ungenltgend

Die wichtigsten Produktmerkmale

) Zweck: Beurteilung der Markt- und Standortqualitat
sowie des Besicherungsrisikos

) Segment: vorwiegend wohnwirtschaftlich genutzte
Immobilien

) Datengrundlage: soziodemografische, wirtschaftli-
che und immobilienmarktspezifische Kennzahlen
sowie amtliche Prognosen Uber die Entwicklung
dieser Kennzahlen

) Frequenz: monatlich

) Granularitat; grundstlcksbezogen bzw. aggregiert
auf die Ebenen PLZ, Landkreis, Bundesland und
Deutschland insgesamt

lhre Vorteile auf einen Blick

) Deutschlandweit flachendeckende
Vergleichbarkeit
) Ohne weitere Dateneingabe zu jeder

Wertermittlung verfugbar

) Zukunftsorientierte Beurteilung von Lage

und Immobilienmarkt

Datengrundlage

Zur Bestimmung der Lagescores werden umfangrei-
che soziodemografische und wirtschaftliche Kenn-
zahlen sowie amtliche Prognosen Uber die Entwick-
lung dieser Kennzahlen gewichtet berlcksichtigt. Um
eine gleichbleibend hohe Qualitat und Aktualitat
dieser Daten zu gewahrleisten, flieRen hierbei Kreis-
daten der amtlichen Statistik ein. Die Gesamtbeurtei-
lung beruht dartber hinaus auf immobilienmarkt-
spezifischen Kennzahlen zur Werthaltigkeit von Immo-
bilieninvestitionen sowie zu Angebot und Nachfrage.
Diese Daten leitet Sprengnetter kontinuierlich ab, ins-
besondere aus Transaktionsdaten, die in der Spreng-

netter-lmmobiliendatenbank gespeichert sind.
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Das Sprengnetter-Lagescoring ist zukunftsgerichtet.
Anwendungsgebiete Deshalb werden die Entwicklungen und Prognosen

starker gewichtet als die Gbrigen Kennzahlen.

) Einzelfallweise Beurteilung der Markt- und

Standortqualitat und der damit verbunde-

nen mittelfristigen Verkauflichkeit der Im- Granularitat

mobilie

Das Scoring erfolgt zur Beurteilung der Mikrolage auf
Beurteilung der Makro- und Mikrolage der i

» ) o der Ebene der Objektadresse. AuRerdem werden zur
Immobilie und des regionalen Immobilien- ‘ )

y Beurteilung der Makrolage und des Regionalen Immo-
markts

: o : bilienmarkts durchschnittliche Scoringnoten auf fol-
Beurteilung der Risikostruktur eines Immo- ‘ )

genden aggregierten Ebenen ermittelt:
bilienportfolios

Wichtiger Bestandteil der institutsspezifi- )
) Postleitzahl

) Landkreis / kreisfreie Stadt
) Bundesland

) Deutschland insgesamt

schen Scorekarte

) Riskocontrolling / Monitoring

. Die Interpretation der Scoringnoten fir die Mikrolage
Folgende Faktoren werden in dem Sprengnetter- ) ) ] o
) ) ) wird durch Vergleich mit den Scores fur die die Makro-
Lagescoring gewichtet verarbeitet: ) }
lage deutlich erleichtert.

) Arbeitslosenquote (Quelle: Bundesagentur fir
Arbeit) Datenbereitstellung

) Entwicklung der Arbeitslosenquote (Quelle: Statisti- ) )
Fur das Scoring einzelner Immobilien oder ganzer Im-
sches Bundesamt) ) )
. ) ) o mobilienportfolios werden die Lagescores Uber einen
) Bevolkerungsdichte E/km* (Quelle: Statistisches
Webservice bereit gestellt. In SprengnetterONE bzw.
Bundesamt)
) ) Ten2Click kann der Lagescore im Rahmen einer Ob-
) Entwicklung und Prognose der Entwicklung der Be- ) )
} e jektbewertung ermittelt werden. Die Lagescores
volkerungszahl (Quelle: Statistisches Bundesamt) ) )
. o kénnen auch optional als Teil der Sprengnetter-Be-
) Bruttoinlandsprodukt (Quelle: Statistisches Bundes- ]
9 wertungsdienstleistungen (proValues, Gutachten etc.)
am
) ) bezogen werden. Auf der Ebene der PLZ und der
) Entwicklung des Bruttoinlandsprodukts (Quelle: ) )
o Landkreise stehen durchschnittliche Lagescores in
Statistisches Bundesamt)
Form einer PLZ-basierten CSV-Datei zur Verfigung.
) Lagebezogener Sachwertfaktor (Quelle: Sprengnet-

ter)
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Vorbemerkung zur Verkehrs-(Markt-)wertermittlung

Aufgrund der Nachwirkungen der Covid-19-Pandemie bestehen auch noch zum Bewertungsstichtag
Einschrankungen wichtiger Lebensbereiche mit Auswirkungen auf die Wertermittlungen. Die
gesamtwirtschaftlichen Auswirkungen auf den Immobilienbereich im Allgemeinen, wie auch die individuellen
Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im Speziellen, sind hinsichtlich der Vermietungs-
und Investmentmarkte dennoch abschlielend ausreichend bestimmbar. Die aktuellen Entwicklungen durch
den Ukrainekrieg haben die Sachverstandigen ebenfalls berlicksichtigt.

Die recherchierten Details sind fir eine Beurteilung sachgemal® und erfilllen somit die Vorgaben der
ImmobilienWertermittlungsVerordnung21.

Grundsatzliches zur Immobilienbewertung

Die Immobilienbewertung (Marktwert) ist der Prozess einer marktkonformen Erkennung und Einordnung von
Eindriicken, Informationen und Daten, eine Simulation des Marktgeschehens und die schlissige
Dokumentation der Wertfindung in einem Gutachten. Entscheidend fiir eine sach- und marktgerechte
Wertfindung ist dabei, dass die Gutachter die von ihnen erhobenen Objekt-, Markt- und Standortdaten in einen
sach- und wertgerechten Bezug zu den von ihnen im Rahmen der Besichtigung hdchstpersonlich gewonnenen
Eindriicken von Objekt und Lage bringen, so wie sie diese umfassend wahrgenommen haben.

Ausgangslage jeder Wertermittlung ist der Wertermittlungsgegenstand in seinem wirtschaftlichen, technischen
und rechtlichen Umfeld nach dem Wertermittiungszweck. Die Gutachter erheben und untersuchen diese
Gegebenheiten abwagend nach den Darstellungserfordernissen, den Marktverhaltnissen, der Datenlage, den
sonstigen Erkenntnissen und in Bezug auf geeignete Wertermittlungsverfahren.

Die Datenrecherche des Bewertungsobjektes ist zentraler Bestandteil und Ausgangspunkt jeder
Immobilienbewertung; erst sie liefert dem Gutachter die wertrelevanten Eindriicke und Wahrnehmungen von
Objekt und Standort (Primardaten).

Der Gutachter kann nur durch personliche Besichtigung des Objektes und des Standortes das aktuelle, wie
auch das potentielle Verhalten von Nutzern und Investoren bei Anmietungs- und Ankaufsentscheidungen, die
diese ihrerseits in der Regel nur nach eigener Besichtigung treffen, durch eigene Wahrnehmung
nachvollziehen und im Gutachten die von ihm gewonnenen Eindriicke bei der Festsetzung und Begriindung
der einzelnen Bewertungsparameter objekt- und marktgerecht widerspiegeln (Hochstpersonlichkeitsprinzip).
Die Lage ist dem Sachverstindigen Manfred Plica durch eine zeithahe Bewertung im direkten Umfeld
bekannt. Aufgrund der Eilbediirftigkeit wurde vereinbarungsgemaR auf eine aktuelle Ortsbesichtigung
(zunéachst) verzichtet.

Die Objekt- und Standortbesichtigung muss vom Gutachter zwingend selbst durchgefiihrt werden, da er
anderenfalls die Bewertungsparameter nicht anhand der eigenen Wahrnehmung festsetzen und begrinden
kann. Hierdurch bestiinde die Gefahr von Fehlbeurteilungen und Gutachten, die nicht die erforderliche
Kohéarenz und Konsistenz aufweisen.

Zu besichtigen waren die Objekte und der Standort im Hinblick auf tatsdchliche Eigenschaften und Qualitaten,
mdgliche Entwicklungspotentiale und Veranderungen, Wirkungszusammenhange (Standort und Objekt),
Agglomerationseffekte, Konkurrenzsituation, Entwicklungspotentiale, Umfeldqualitaten.

Die Besichtigung spiegelt den Blick des Marktes (gewohnlicher Geschaftsverkehr, Angebot und Nachfrage),
der Nutzer/Endnutzer auch im Hinblick auf Veranderungen im Nutzerverhalten (z.B. Handel — Logistik,
Buroarbeitsplatz der Zukunft - HomeOffice) sowie in den gesellschaftlichen, wirtschaftlichen und politischen
Rahmenbedingungen wider. Anlasslich der Inaugenscheinnahme erfolgt ein Abgleich der tatsachlichen
Situation mit den Bewertungsunterlagen und —informationen auf deren Wahrhaftigkeit, Vollstandigkeit und
Richtigkeit.
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Aus der Inaugenscheinnahme heraus wird geprift, ob sich eine erforderliche Nacherhebung von relevanten
Daten ergibt. Die erhobenen und/oder erhaltenen Sekundardaten werden mit der Erhebung der Primardaten
durch die Besichtigung in Zusammenhang gebracht, auf Wechselwirkungen gepriift und plausibilisiert. Die
Besichtigung wird im Umfang der wertrelevanten Eindriicke beschrieben und dokumentiert.

Datenerhebung zu Objekt, Standort und Markt (Sekundarerhebung)

Fir die Immobilienbewertung wurden Objekt-, Standort-, Marktdaten und -unterlagen auf vielfaltigen Wegen
zur Verfugung gestellt, bzw. selbst eingeholt. Ihre Quellen werden von den verantwortlichen Sachverstandigen
identifiziert und deren Zuverlassigkeit, Wahrhaftigkeit und Vollstandigkeit geprift.

Die Datenanbieter werden nach Datenqualitat, Standortrelevanz und Unabhangigkeit der Anbieter sowie der
Einhaltung jeweils geforderter Datenschutzanforderungen gewahlt. Eine Gegeniberstellung verschiedener
Datenanbieter, bzw. —quellen ist obligatorisch.

Es erfolgt eine Unterscheidung zwischen der primdren Datenerhebung durch die Objekt- und
Standortbesichtigung des fachlich verantwortlichen Sachverstandigen (Datenqualitat Level 1) und den
Sekundardaten fremder Quellen (Datenqualitdt Level 2), insbesondere bei eigener Recherche. Indirekte
Vergleichsdaten, welche untersucht und verwandt werden, werden in diesen Fallen an das Bewertungsobijekt,
an den bewertungsrelevanten Standort bzw. an den bewertungsrelevanten Markt angepasst.

Objektdaten

Die flr die Bewertung erforderlichen und damit relevanten Daten wurden identifiziert, selektiert und im Hinblick
auf u.a. Zeitraume (Aktualitat, Bewertungsstichtag, Bewertungszeitraum), rechtliche Gegebenheiten (z.B.
Bauplanungs- und Bauordnungsrecht, grundbuchrechtliche Gegebenheiten, Vereinbarungen zum
Wohnungsrecht i.S.d. § 1093 BGB), tatsachliche Eigenschaften (z.B. Flachenangaben, Baubeschreibung,
Vermietungsstand), Nutzungsarten, Umgebungsbezug und Marktkonformitat etc. untersucht. Waren
Besonderheiten erkennbar, werden sie beschrieben und entsprechend sachgerecht bewertet.

Standortdaten

Der relevante raumliche Bezug zu dem Bewertungsobjekt (Makro-/Mikrostandort) wird zun&chst nach
Nutzungsart, Objekteigenschaften, der rAumlichen Struktur und der objektiven Datenverfiigbarkeit festgelegt.
Bestandteil der Immobilienbewertung sind dabei unter anderem regionale und sektorale 6konomische
Faktoren (Infrastruktur, Soziodemographie, Bevolkerungsstrukturen und —bewegungen, Kaufkraft etc.),
rechtliche Gegebenheiten (Bauplanungs- und Bauordnungsrecht etc.), Plane und Ziele oértlicher &ffentlicher
Verwaltungen/Politik, Standorthistorie und —entwicklungspotenziale sowie Umfeldnutzungen.

Qualifikation der Gutachter und deren Arbeitsweise

Dieses Gutachten wurde von gepruften Immobiliengutachtern erstellt, die Uber die erforderlichen
Qualifikationen im Bereich der Marktwertermittlung i.S.d. § 194 Baugesetzbuch verflgen.

Diese Qualifikation liegt vor, wenn der oder die Immobiliengutachter von einer nach der DIN EN ISO/IEC 17024
akkreditierten Stelle, wie beispielsweise der Sprengnetter Zertifizierungs GmbH oder HypZERT GmbH, als
Sachverstandiger gepruft und / oder zertifiziert wurde oder Uber vergleichbare Qualifikationen verfugt. Die
Immobiliengutachter handeln weisungsfrei und unabhangig.

Versuche, den Verkehrswert mithilfe einer Formel oder lediglich mit Rechenoperationen zu ermitteln, sind
von vorherein zum Scheitern verurteilt. Das Bewerten muss vielmehr ein Zusammenfiigen von
wertwirksamen Objektmerkmalen und deren Analyse sein. Die Aufbereitung aller Informationen und
Gegenuberstellung mit vergleichbaren Objekten zeigen Zusammenhénge, die auf den Wert Einfluss haben
koénnen.

Die Wertermittlung nur darauf zu stitzen, was theoretisch wertbeeinflussend sein miisste oder unter
Verwendung mathematisch-statistischer Methoden nachgewiesen werden kann, wird in gewissen Grenzen
immer unsicher und umstritten bleiben. Um diese Grenzen mdglichst eng zu halten, sind Marktbeobachtung
und nicht zuletzt die Sichtweisen des Kaufers als auch des Verkaufers und den von lhnen verhandelten
Kaufpreisen in die Betrachtung einzubeziehen.
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Ahnlich hat sich der BGH in seinem Urteil vom 23. November 1962 geduRert:

Schatzungen sind ihrem Wesen nach einer exakten Begriindung nicht zugénglich. Exakt
berechenbar ist allenfalls ein Teil von fur die Bewertung heranzuziehenden Einzelfaktoren
(Bodenpreis, Mietertrag). Aber schon Sachwert und Ertragswert sind zum gréten Teil abhangig
von GroRen, die nicht mathematisch exakt erfassbar, sondern wandelbar und nur aufgrund von
keineswegs allgemein anerkannten Erfahrungswerten im Wege der Schatzung zu ermitteln
sind....

Der Wertbegriff

a) Fruhe gesetzliche Regelungen zum Wert enthélt das Allgemeine PreuBische Landrecht von 1794. In
seinem Teil I, Titel 2, § 112 findet sich erstmals der im steuerlichen Bewertungsrecht nach dem BewG noch
heute gebrauchliche Begriff des gemeinen Werts, welcher als der Nutzen bezeichnet wurde, den eine
Sache einem jeden Besitzer gewédhren kann. Bereits seit Aristoteles™) wird zwischen dem Gebrauchswert
und dem Tauschwert einer Sache unterschieden. Das Allgemeine Preuflische Landrecht richtete seinen
Wertbegriff nach dem Gebrauchswert aus.

b) Die Frage nach dem Wert einer Sache hat unterschiedliche Aspekte, wie sich mit drei einfachen Fragen
aufzeigen lasst:

Was ist die Sache wert?
Was ist mir die Sache wert?
Was ist anderen die Sache wert?

c) Die erste Frage sucht nach einem allgemein giltigen, also sozusagen fir jedermann verbindlichen Wert.
Sie fragt nach dem objektiven Wert, den eine Sache hat. Gibt es aber einen allgemeinen gultigen oder
sogar absolut gultigen Wert? Die zweite Frage betrachtet die subjektive Sicht eines bestimmten
Teilnehmers am Markt, wobei dieser sowohl der Eigentimer der Sache sein kann, als auch deren
potentieller Kaufer. Der Eigentiimer wird sich die Frage stellen, bis zu welcher ,Schmerzgrenze” er den
Vorstellungen eines moglichen Kaufers in Richtung auf einen niedrigen Verkaufspreis entgegenkommen
kann und will, um einen Verkauf nicht scheitern zu lassen.

Der mogliche Kaufer wird sich diese Frage ebenso stellen, nur in anderer Richtung. Er fragt sich, bis zu welcher
Obergrenze er in den Verhandlungen mit Verkaufer, dessen hoherer Preisvorstellung entgegenkommen soll,
um die Sache kaufen zu kénnen. Die dritte Frage stellt ein Mittelding zwischen beiden dar. Sie fragt nicht
mehr nach den direkt Beteiligten (Kaufer und Verkaufer), sondern nach Dritten, eben anderen. Das, was die
Sache diesen anderen wert ist, ndhert sich in groBem MalRRe dem Wert, den sie voraussichtlich haben dirfte.
Diese dritte Frage versucht, den Markt als Parameter fiir die Beurteilung des Wertes zu integrieren. Sie
scheint von daher gesehen, der vielleicht brauchbarste Ansatz, um den Begriff ,, Wert” zu verstehen.

*) Aristoteles, Politica, Buch I, Kapitel 9

Die Verwertung des Gutachtens und die Haftung der Gutachter

Bei der Lekture und spateren Verwertung des Gutachtens muss der Auftraggeber und mdégliche Dritte, denen
das Gutachten zugénglich gemacht wird, auf Folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstindige MeinungsduBerung zum Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks. Es handelt sich im Grunde um die Prognose eines am Markt fiir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstiicksmarkt im Falle eines Verkaufs tatsachlich erzielt wird,
hangt dann vom Ergebnis der Verhandlungen der Parteien des Grundstlickskaufvertrages ab, vgl. BGH-Urteil
vom 25.10.1966 in NJW 1968, S. 150 und 151.
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Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum Wert des Grundstilicks. Es reicht
deshalb liberhaupt nicht aus, wenn, was sehr haufig geschieht, der Auftraggeber und mdgliche Dritte nur
das Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nimmt, also nur den letztlich vom Gutachter festgestellten
Verkehrswert. Entscheidend ist der gedankliche und der argumentative Weg, den der Gutachter
eingeschlagen hat, um den Verkehrswert sachgerecht ermitteln zu kénnen. Dieser Weg beginnt mit der
Erhebung von Daten, die fir die Bewertung relevant sind. Es sollte deshalb zur Sorgfalt des Auftraggebers
und aller Gutachtenverwender gehoren, das gesamte Gutachten zur Kenntnis zu nehmen.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber fiir den vorgenannten Zweck gestattet.

Nach den vertraglichen Abreden mit dem Auftraggeber haften die unterzeichnenden Gutachter nur fiir Vorsatz
und grobe Fahrlassigkeit, also nicht fiir leichte und einfache Fahrlassigkeit. Die Hohe der Haftung des
Sachverstandigen ist somit auf das beschrankt, was er im Falle einer berechtigten Inanspruchnahme von
seiner Berufshaftpflichtversicherung als Deckung zu erlangen vermag. Soweit Ersatzanspriiche gegen die
Sachverstandigen nicht bereits Kraft gesetzlicher Vorschriften schneller verjahrt sind, verjahren alle
Ersatzanspriche nach 5 Jahren, gerechnet von der Ablieferung des Gutachtens an den Auftraggeber.

Verkehrswert ist nicht gleich Verkehrswert!

Die Uberschrift zu dieser erganzenden Einleitung wurde bewusst etwas provokant gewéhlt, um den teilweise
erheblichen Einfluss des Bewertungsanlasses auf die Erstellung von Verkehrswertgutachten und ggf. auch
auf das Gutachtenergebnis zu verdeutlichen.

Der Verkehrswert ist bekanntermafBen in § 194 BauGB wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften und der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen waére.*

Die gesetzliche Definition geht erkennbar grundséatzlich von einer VerduBerung aus. Sie enthalt aber sonst
eine Vielzahl unbestimmter Rechtsbegriffe, die fur den Gutachtenkonsumenten, der i.d.R. Bewertungslaie ist,
nur schwer verstéandlich sind. So kommt es regelmaRig vor, dass ein Auftraggeber die Sachversténdigen fragt,
ob er den (ggf. aus anderem Anlass) zu festzustellenden Verkehrswert, auch bei einer beabsichtigten
Veraulerung verlangen, bzw. erzielen kann, d.h., der Verkehrswert wird oftmals nicht als marktiiblicher
Preis begriffen. Sprengnetter [3] erklart unter ,Fachwortdefinitionen® den Verkehrswertbegriff deshalb noch
etwas pragnanter und anschaulicher:

,,Der Verkehrswert (Marktwert) ist eine Schédtzung des auf dem Grundstiicksmarkt am wahrscheinlichsten zu
erzielenden Preises, zu einem am Wertermittlungsstichtag (fiktiv) unterstellten Verkaufsfall.*

Die Verkehrswertermittlung unterstellt grundsatzlich eine VerauBerung des Bewertungsobjektes zu den
Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag. Voraussetzung ist auch, dass den Vertragsparteien ein
durchschnittlicher d.h., wie in Vergleichskauffallen bendtigter, der Objektart und der Lage auf dem
Grundsticksmarkt entsprechender, Vermarktungszeitraum zur Verfiligung steht bzw. stand.

Wenn man den Verkehrswert (Marktwert) entsprechend der vorgenannten Definition als den
wahrscheinlichsten Kaufpreis in den nachsten (fur die Durchfiihrung der Verkehrswertermittlung ggf. fiktiv zu
unterstellenden) Verkaufsfall betrachtet, dann ist natirlich davon auszugehen, dass der Verkehrswert
grundsatzlich immer der gleiche (d.h. dieser unabhangig vom Bewertungsanlass immer gleich hoch) ist.

Es ist nun aber in der Bewertungspraxis haufig so, dass es bei vielen Anlassen fir die Erstellung eines
Verkehrs-(Markt-)wertgutachtens nicht zu einer freihdndigen VerauBerung des Bewertungsobjektes auf
dem Grundstiicksmarkt, haufig nicht einmal zu einem Eigentimerwechsel, kommt. Die VerauRerung wird also
in der Verkehrswertermittlung (oftmals auch fiktiv) unterstellt.

Der Verkehrswertbegriff (d.h. die darin definierten, wertbeeinflussenden Objekteigenschaften usw.) wird durch
die fir den jeweiligen Bewertungsanlass erganzend anzuwendenden Gesetze und Verordnungen sowie durch
konkretisierende Rechtsprechung (Richterrecht!) mitunter relativ stark beeinflusst. Zustandsabweichungen auf
Grund rechtlicher Besonderheiten des Auftragsanlasses (z.B. die Nichtberlcksichtigung sonstiger
verkehrswertrelevanter Belastungen, bzw. auch die zusatzliche Berlcksichtigung eigentlich nicht
verkehrswertrelevanter Belastungen) werden in diesem Gutachten deutlich gemacht und ausfihrlich erlautert.
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So gehen die Sachverstindigen sachgemal davon aus, dass die Verkehrswertermittlung fiir die
tatsachlich beabsichtigte VerauBerung eines Objektes als Bewertungsanlass der Standardfall ist. Fur
diesen Fall ist die Verkehrswertdefinition uneingeschrankt anzuwenden und die hier als bekannt
vorausgesetzten grundsatzlichen Anforderungen an Verkehrswertgutachten bezlglich Aufbaus, Form und
Inhalt wurden von den Sachverstandigen beachtet.

Vereinfacht ausgedriickt haben die Sachverstiandigen alle wertbeeinflussenden
Eigenschaften des Bewertungsobjektes erhoben und unter Angabe der Quellen
im Gutachten beschrieben; denn ohne diese Daten
konnen die Sachverstandigen keine sachgemaRe, verantwortbare Wertaussage treffen.

In den anschlieRenden Verfahrensberechnungen werden die Sachverstandigen diese Objekteigenschaften
unter anderem durch plausibel begriindete Ableitungen, bzw. Anpassungen der Wertermittlungsansatze,
durch Zu- und Abschlage an den vorlaufigen Verfahrensergebnissen sachgemaf bertcksichtigen.

Aus dem bzw. den Verfahrensergebnissen wurde dann von den Sachverstandigen der Verkehrswert
abgeleitet. Bei den vom Standardfall ,VerauBBerung“ abweichenden Bewertungsanladssen, bestehen haufig
rechtliche Besonderheiten, z.B., durch von der Rechtsprechung aufgestellte, besondere MalRgaben, sogen.
Richterrecht, die entsprechende Modifizierung des Inhaltes und des Umfangs des ,Standardgutachtens®,
teilweise sogar des Ablaufs der Gutachtenerstellung erfordern und in diesem Gutachten bertcksichtigt
wurden.

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstick, mit Abrissgebdude (soll freigelegt werden!)-
Projektentwicklung, Genehmigungs- und Ausflihrungsplanung

Objektadresse: Am Neuendorfer Sand 33
14770 Brandenburg an der Havel
Grundbuchangaben: Grundbuch von Brandenburg an der Havel, Blatt 22778,
Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Brandenburg, Flur 117, Flurstlick 527 (6.348 m?)
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Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von:

Vermdgensubersicht und Beleihung

16.12.2024 (Vorgabe des Auftraggebers)
16.12.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
4. Mai 2025

Von den Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und

Unterlagen beschafft:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.8.2023

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und
Nutzflachen

e Bauvorbescheid 100-2022-1-ber vom 16.5.2022 der Stadt

Brandenburg an der Havel

Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 13.9.23

Immobilienmarktbericht des zustandigen Gutachterausschuss

Daten zur Mikro- und Makrolage

Ubersichtskarte mit Infrastrukturdaten

Auskunft zur Bauplanungsrechtlichen Situation

Durch die Mitarbeiter Anja Brochhagen, Regina Plica-Nolte,
Nancy Liebold und Annegret Borgs wurden folgende Tatigkeiten
bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

e Einholung der erforderlichen Auskiinfte bei den Amtern
o Beschaffung der erforderlichen Unterlagen

Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch die
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fir dieses Gutachten verwendet.

Besonderheiten des Auftrags / Maldgaben des Auftraggebers

Der Auftrag lautet auf Feststellung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB, unter der Fiktion des freigelegten
(Rickbau des bestehenden Gebaudes) Grundstiicks und somit als “Baureifes Land” i.S.d. § 3, Abs. 4
ImmoWertV 21. “Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind”. Die marktiiblichen Aufschlage fiir die Projektentwicklung,
Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung sollen von den Sachverstandigen berlicksichtigt werden.
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Datenquelle

OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Groldraumige Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Das Land Brandenburg ist ein Land im Nordosten der
Bundesrepublik Deutschland. Die Landeshauptstadt und
bevolkerungsreichste Stadt ist Potsdam, weitere wichtige
Zentren sind Cottbus, Brandenburg an der Havel und Frankfurt
(Oder). Brandenburg umschlie3t in seinem Zentrum die deutsche
Hauptstadt Berlin und bildet mit dieser gemeinsam die
europaische Metropolregion Berlin/Brandenburg, in der rund 6
Millionen Menschen leben. Mehr als ein Drittel der Flache
Brandenburgs wird von Naturparks, Waldern, Seen und
Wassergebieten eingenommen.

Als Grundungsjahr der Mark Brandenburg gilt 1157, in dem sich
der Askanier Albrecht der Bar mit der Eroberung der
Brandenburg das Gebiet aneignete und es zum Bestandteil des
Heiligen Romischen Reiches machte. Von 1415 bis 1918 stand
die Region unter der Herrschaft der Hohenzollern. Von 1701 bis
1946 entwickelte sich die Mark zum Kernland Preulens. Die
1815 geschaffene Provinz Brandenburg bestand bis 1947. Zu
dieser Zeit erreichte Brandenburg seine grofte territoriale
Ausdehnung. Nach 1945 wurde aus dessen Teil dstlich der Elbe
und westlich von Oder und Neile erstmals ein Land
Brandenburg, das 1952 auf verschiedene DDR-Bezirke
aufgeteilt wurde. Als Land der Bundesrepublik Deutschland
grundete sich Brandenburg 1990 erneut.

Zu den wesentlichen Wirtschaftszweigen in Brandenburg
gehoren unter anderem die Landwirtschaft, die
Energiewirtschaft, Industrien der Luft- und Raumfahrt, der
Tourismus sowie die Filmwirtschaft.

Brandenburg an der Havel ist eine kreisfreie Stadt im Land
Brandenburg. Sie ist mit 74.002 Einwohnern (31. Dezember
2024) die drittgro3te und gemessen an der Flache die grofite
kreisfreie Stadt des Landes. Zudem ist die Stadt Brandenburg an
der Havel eines der vier Oberzentren des Landes.

Die slawische namensgebende Brandenburg wurde im Winter
928/29 durch Konig Heinrich 1. erobert, die Griindungsurkunde
des gleichnamigen Bistums (durch Otto I.) ist auf das Jahr 948
datiert. Stadtstrukturen entwickelten sich erst nach der
deutschen Eroberung im 12. Jahrhundert.

Eine Urkunde aus dem Jahr 1170 nennt in Brandenburg erstmals
die Altstadt als Stadt deutschen Rechts. Wegen ihrer langen
Geschichte und weil sie namengebend fur das ganze Land
Brandenburg war, wird sie auch als ,Wiege der Mark"
bezeichnet.

Am Neuendorfer Sand 33,
14770 Brandenburg an der Havel
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

Anschlussstelle Brandenburg (9,0 km)

BAHNHOF GORDEN (2,0 km)

BAHNHOF BERLIN-SPANDAU (49,1 km)

Magdeburg-City (70,8 km)

Potsdam (35,7 km)

Brandenburg an der Havel, Stadt (1,2 km)

Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewadhlte Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusétzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flughafen, Bahnhéfen
und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database
Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir
gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Datenquelle

Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024
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Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortsrand; Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1,2 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in fuBlaufiger Entfernung; &ffentliche
Verkehrsmittel (Bahnstation) ca. 2 km entfernt
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Gestalt und Form
Gestalt und Form: GrundstticksgroRe: 6.348 m?;
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Bemerkungen: fast rechteckige Grundsticksform
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ErschlieBung, Baugrund etc.

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

Anmerkung:

Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Nicht eingetragene Rechte und Lasten:

keine Grenzbebauung der vorhandenen und geplanten, hier fiktiv
unterstellten, Bebauung

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts
hinsichtlich Altlasten gehdéren nicht zum Gutachtenauftrag und
werden nicht vorgenommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als
nahezu altlastenfrei unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

Den Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 18.08.2023 vor. Hiernach bestehen in
Abteilung Il des Grundbuchs von Brandenburg, Blatt 22778
keine Eintragungen.

Schuldverhéltnisse, die in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
berlicksichtigt. Die Sachverstandigen gehen davon aus, dass
valutierende Verbindlichkeiten beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und begiinstigende
Rechte sind den Sachverstandigen nicht bekannt geworden.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten
sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Ggf.
bestehende wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft der
Denkmalschutzbehorde nicht, insbesondere sind keine
Hinweise auf Bodendenkméaler vorhanden. Vor einer
Vermoégensdisposition sollten hier abschlieRende und
schriftliche Information bei der Unteren
Denkmalschutzbehorde eingeholt werden.

Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Teil-
Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit des Bauvorhabens
wurde von der Bauaufsicht im Rahmen des Bauvorbescheides
nach § 34 BauGB beurteilt.

§ 34 Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile

(1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und
Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einflgt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf

nicht beeintrachtigt werden.

(2) Entspricht die Eigenart der naheren Umgebung einem der Baugebiete, die in der auf Grund des § 9a
erlassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Zulassigkeit des Vorhabens nach seiner Art allein
danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zulassig ware; auf die nach der Verordnung
ausnahmsweise zuléssigen Vorhaben ist § 31 Abs. 1, im Ubrigen ist § 31 Abs. 2

entsprechend anzuwenden.

(3) Von Vorhaben nach Absatz 1 oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart der naheren Umgebung nach Absatz 1 Satz 1 kann im
Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung 1. der Erweiterung, Anderung, Nutzungsénderung oder
Erneuerung eines zuldssigerweise errichteten Gewerbe- oder Handwerks-betriebs oder der Erweiterung,
Anderung oder Erneuerung einer zulassigerweise errichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken dient, 2.
stadtebaulich vertretbar ist und 3. auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den &ffentlichen
Belangen vereinbar ist.

Satz 1 findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung beeintrachtigen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben koénnen.
(4) Die Gemeinde kann durch Satzung

1. die Grenzen fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen,

2. bebaute Bereiche im Au3enbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteile festlegen, wenn die Flachen
im Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt sind,

3. einzelne Aulienbereichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die
einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.
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Die Satzungen kénnen miteinander verbunden werden.(5) Voraussetzung fir die Aufstellung von Satzungen
nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 ist, dass

1. sie mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sind,

2. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeits-priifung nach
Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht
begrindet wird und

3. keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzglter
bestehen.

In den Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 kénnen einzelne Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3
Satz 1 sowie Abs. 4 getroffen werden. § 9 Abs. 6 ist entsprechend anzuwenden. Auf die Satzung nach Absatz
4 Satz 1 Nr. 3 sind erganzend § 1a Abs. 2 und 3 und § 9 Abs. 1a entsprechend anzuwenden; ihr ist eine
Begriindung mit den Angaben entsprechend § 2a Satz 2 Nr. 1 beizufiigen.

(6) Bei der Aufstellung der Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 2 und 3 sind die Vorschriften Uber die
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung nach § 13 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 entsprechend
anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 bis 3 ist § 10 Abs. 3 entsprechend anzuwenden.

Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des noch zu realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Die
Ubereinstimmung des noch auszufiinrenden Vorhabens mit einer Baugenehmigung konnte noch nicht
gepriift werden. Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitiat der zu erstellenden baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand: Baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV), unter ,Baureifem
Land“ versteht der Verordnungsgeber Flachen, die nach
offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

ErschlieBungsbeitragssituation: Nach telefonischer Auskunft vom 13. Jan. 2024 der
Stadtverwaltung Brandenburg sind die Abgaben und Beitrage
aktuell erhoben, abgerechnet und vollstandig bezahit.

Das Bewertungsgrundstick ist somit bezuglich der Beitrédge und
Abgaben flr Erschlielungseinrichtungen nach BauGB und KAG
abgabenfrei.

Bei dem zu bewertenden Grundstlick ist zwar nicht ganz
auszuschlie®en, dass es in Zukunft noch zu einer Veranlagung
des Erschlieungsbeitrages oder vielfach auch zu einem Beitrag
fur die Verbesserung der ErschlieBungsanlage kommen kann.
Dies ist jedoch so ungewiss, dass deshalb kein Abschlag
vorgenommen werden kann.

Anmerkung: Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
telefonisch erkundet.
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Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch und schriftlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafligen Disposition
bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche
Bestatigungen einzuholen.

Derzeitige Nutzung

Das Grundstuick ist mit einem nicht bewohnbaren Abrissgebdude bebaut.

Beschreibung der Gebaude und AulSenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Bewertung ist die als Anlage -1- zu diesem Gutachten beigefligte Baubeschreibung.

Aullenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen.
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Ermittlung des Verkehrswerts

Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das fiktiv unbebaute Grundstiick in 14770 Brandenburg an der
Havel, Am Neuendorfer Sand 33, zum Wertermittlungsstichtag 16.12.204 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Brandenburg an der 22778 1

Havel

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Brandenburg 117 527 6.348 m?

Die Grundstiicksgrofte im Grundbuch geniel3t zwar nicht den Schutz des 6ffentlichen Glaubens, aber gemaf
§ 892 Abs. 1 BGB gilt der Inhalt des Grundbuchs solange als richtig, bis ein Widerspruch gegen die Richtigkeit
eingetragen ist.

Die Flachenangabe im Grundbuch verrdt weder etwas Uber die Oberflaichenbeschaffenheit und
Gelandeeignung, noch kdnnen Aussagen zu den Baugrundverhaltnissen des Grundstiickes gemacht werden;
aber der GroRe darf eine zweifelsfreie Richtigkeit zugestanden werden. Die verbreitete und trotz aller
begriindeten Kritik immer noch vertretene Auffassung, dass Flachen ungepriift Glbernommen werden kénnen,
steht den Gegensatzen gewissenhafter Feststellung von (Befund-) Tatsachen entgegen.

Wahrend alle 3 Wertermittlungsverfahren in einem nicht unerheblichen Male auch fiir hypothetische
Annahmen angewiesen sind, stellt die Flache eine GroRe in der Grundstiicksbewertung dar, die aus
konkreten MaRen ermittelt werden kann und nicht geschitzt werden muss. Eine (iberragende Rolle hierbei
spielt die Flache des Grund und Bodens, jenes nicht vermehrbaren und grundséatzlich auch keiner Abnutzung
unterliegenden Guts.

Mit Erlass der PreuRischen Grundbuchordnung von 1872 und der Reichsgrundbuchordnung vom 24.03.1897
sind Grundstucke im Grundbuch nach dem Kataster nachzuweisen. Das Burgerliche Gesetzbuch (BGB) und
die Grundbuchordnung (GBO) Ubernahmen 1897 weitgehend die preufdische Regelung. Diese Neuordnung
bildet bis heute die Grundlagen des Grundsticks- und Grundbuchrechts (Liegenschaftsrecht).

Der Verkehrswert des Grund und Bodens wird auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogen. Die
hierfur in der Praxis verwendete Flachenmaleinheit ist das nach dem internationalen Einheitensystem (SI-
Systéme International d’Unité, 1ISO 1000, DIN 1301) von der Grundeinheit Meter abgeleitete und
standardisierte Einheitszeichen ,,m?".

Obwohl die Abkiirzung ,,gqm“ aus dem Schreibmaschinen-Zeitalter und der Frihzeit des Computers
stammt — als die hochgestellte ,2“ noch nicht darstellbar war — erfreut sich die Bezeichnung ,,qm* (leider)
nach wie vor einer treuen Anhangerschaft.
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Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der ImmobilienWertermittlungsVerordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

o der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodenglte als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tberpriift und als
nichtzutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt dennoch auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts.

Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.
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Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstticks
Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (gute, perfekte vergleichbare Lage flr
Senioreneinrichtungen in der Gemeinde oder vergleichbarer Lagen) 345,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiick
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

baureifes Land
Wohnbauflache
frei

Il

offene Bauweise
keine Angabe

16.12.2024
baureifes Land
Wohnbauflache
frei

1

6.348 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstticks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
16.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert | = 345,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 16.12.2024 x 1,05 E2
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage gute, perfekte Lage mittlere Lage im x 1,24 E3

Senioreneinrichtung Innenbereich
Art der baulichen Wohnbauflache Wohnbauflache X 1,00 E5
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 449,19 €/m?
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Vollgeschosse 1 1l X 1,35 E6
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier| = 606,41 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 606,41 €/m?
Flache X 6.348 m?
beitragsfreier Bodenwert =3.849.490,68 €

rd. 3.850.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 insgesamt 3.850.000,00 €.

Am Neuendorfer Sand 33,
14770 Brandenburg an der Havel
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Unter Bericksichtigung der Preisentwicklung auf dem Grundstiicksmarkt sowie aller sonstigen
wertbestimmenden Eigenschaften wurde der vom Gutachterausschuss dokumentierte Bodenrichtwert von €
85,--  m? -Wohnen — offene Bauweise- fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks fiir nicht angemessen, nicht
sachgerecht, nicht marktgerecht und vor allem nicht als verordnungskonform angesehen.

Der Bodenrichtwert wurde verordnungskonform und marktgerecht mit Vergleichsgrundstiicken, die in Art und
Lage der Nutzungen weitgehend Ubereinstimmen, angemessen beurteilt. Die in der Nahe liegenden
Vergleichsgrundstiicke werden von den Gutachterausschiissen mit hinreichend vergleichbaren Merkmalen
zwischen € 300,-- und € 410,-- / m? dokumentiert. Die Sachverstandigen halten daher, bei der mit Vorbescheid
genehmigten Nutzung, als Seniorenwohnheimeinen einen Ausgangswert von € 345,-- / m? fur sachgerecht
und plausibel.

E2
Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels der vom 6értlichen Gutachterausschuss veroéffentlichten Bodenpreisindexreihe.

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegter Index: Index fiir Baureifes Land (Deutschland)

Datum Index
Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 257,00
BRW-Stichtag 01.01.2023 245,20

Anpassungsfaktor (Stichtag) = Index(Wertermittlungsstichtag) / Index(BRW-Stichtag) = 1,05

E3

Die Lagen innerhalb der Bodenrichtwertzone sind sehr unterschiedlich. Das zu bewertende Grundstick hat
eine fast perfekte "Nord — Sidlage" mit einem sehr weiten, unverbaubaren Blick zu einer stadtischen
Grunzone. Insoweit war der Bodenrichtwert von den Sachverstéandigen marktgerecht und verordnungskonform
anzupassen.

E5
Eine Anpassung ist sachgerecht nicht erforderlich, da die aktuelle Nutzung der Festsetzung des
Bodenrichtwertes entspricht.

E6

Die Definition der Gutachterausschuss liegt bei ll-geschossiger Bauweise. Das Bewertungsgrundstiick ist
planungsrechtlich zulassig 3-geschossig bebaubar. Die wesentlich hohere Nutzbarkeit erfordert einen sach-
und marktgerechten Zuschlag von ca. 35 %.
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Vergleichswertermittlung

Das Vergleichswertmodell der ImmobilienWertermittlungsVerordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines
an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden
BezugsgrofRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundsticken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden  Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart,
baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem
des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf
die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlage
berucksichtigt werden kénnen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor,
wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhaltnisse in sachgerechter
Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt.

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der
Grundsticksmerkmale und der allgemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und
Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen
(=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgeman zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke)
ermittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale
aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher
Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflussenden

Grundsticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen
Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)
Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung, GréR3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berlcksichtigt. Diese liegen
insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim
Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte
begriindet.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel
und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder
Abweichungen von den marktublich erzielbaren Ertragen).

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.
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Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 insgesamt 3.850.000,00 €.

Vgl. 4.3.

Vergleichswertberechnung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundsticks sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evil.
vorhandene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung)

vorlaufiger Vergleichswert
marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Vergleichswert

Marktibliche Zu- oder Abschlage

+

3.850.000,00 €
192.500,00 €

4.042.500,00 €
2.334.543,75 €

6.377.043,75 €
212.265,00 €

rd.

6.164.778,75 €
6.160.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich. Die Marktanpassung wird von den Sachverstandigen sach- und marktgerecht
und vor allem verordnungskonform, fiir die bisherige Projektentwicklung, Genehmigungs- und

Ausfihrungsplanungen, die den Sachverstandigen im Details vorliegen, angesetzt.

marktibliche Zuschlage Abschlag
prozentuale Schatzung: 57,75 % von (4.042.500,00 €) 2.334.543,75 €
Summe 2.334.543,75 €

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen (Ruckbau und
Freilegung) des Vergleichswertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit
korrigierend bericksichtigt, wie sie offensichtlich sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bodenwertbesonderheiten insgesamt -212.265,00 €
e  Werteinflusses von Freilegungskosten und -212.265,00 €
sonstigem Aufwand

Summe -212.265,00 €
Ermittlung des Werteinflusses von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand
Freilegungskosten und sonstiger Aufwand 225.000,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q"
bei z = 6,00 % Abzinsungszinssatz x 0,9400
und n = 1,00 Jahren Restnutzungsdauer
Werteinfluss von Freilegungskosten und sonstigem Aufwand = -212.265,00 €

rd. -212.265,00 €

Am Neuendorfer Sand 33,
14770 Brandenburg an der Havel

Markt-(Verkehrs-)wertgutachten 001A/01/2026
Fiktiv unbebautes Grundstiick

Seite 28 von 39




“'Sachversténdigengesellschaﬁ D & & ivd
Manfred Plica mbH VWY, m

Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. € 6.160.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das fiktiv unbebaute Grundstiick in 14770 Brandenburg an der Havel, Am
Neuendorfer Sand 33

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Brandenburg an der Havel 22778 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Brandenburg 117 527

wird zum Wertermittlungsstichtag 16.12.2024 mit rd.

6.160.000 €

in Worten: sechs Millionen einhundertsechzigtausend Euro

ermittelt.

Der Auftragnehmer haftet flr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber
oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf
Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit, einschlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder
Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers
oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In
einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden
Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den
Auftragnehmer mdéglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist firr jeden Einzelfall auf
maximal 2.000.000,00 EUR begrenzt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraRenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie
darfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Wir bescheinigen durch unsere
Unterschriften, dass wir das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse und vor allem ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt
haben. Die verdffentlichten bewertungswissenschaftlichen Erkenntnisse, die Regeln der
Bewertungswissenschaft, die einschlédgigen gesetzlichen Vorschriften, haben wir beachtet.

Dieses Gutachten wurde von Immobiliengutachtern erstellt, die Giber die erforderlichen Qualifikationen im
Bereich der Marktwertermittlung verfiigen. Diese Qualifikation liegt vor, wenn die Immobiliengutachter von
einer nach der DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierten Stelle, wie beispielsweise der Sprengnetter
Zertifizierungs GmbH oder HypZERT GmbH, als Sachverstandige geprift und / oder zertifiziert wurden oder
Uber vergleichbare Qualifikationen verfligt.

Die Immobiliengutachter handeln weisungsfrei und unabhéngig.

Berlin/Radevormwald, 20. Jan. 2026

R Gepriifte Fachkompetenz
-
SPRENGNEQIER WGNg GN,
Immobilienbewertung r QQ"' )-J:o X 'q""‘ e’?@ :
[ ? @ LAY
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%@ GIB SprenngeHer &;P sE r-urgﬂ‘v‘mt-i.‘:\pane: Gepruter in m oSchaden-Bewerter Gepritter im moMediator
e " Akademie prengnetter Akacemie Sprengnetter Akacemis Sprengnetter Akadem ie

SDidung yon G

Judh Ve,

Urheberschutz und alle sonstigen Rechte werden vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fir die Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder
Verwertung durch Dritte, bzw. Aushédndigung des Gutachtens oder digitale Weitergabe an Dritte, ist nur mit
vorheriger schriftlicher Genehmigung der Sachverstiandigenges. Manfred Plica mbH, gestattet. Dieses
Gutachten entspricht NICHT den Vorgaben der Datenschutzgrundverordnung und darf deshalb NICHT in
Internet-Medien veroffentlicht werden. Jede Zuwiderhandlung wird strafrechtlich verfolgt. Internetmedienfahige
Versionen konnen bei der Sachverstindigenges. Manfred Plica mbH erfragt werden.
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Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke —
“Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. | Nr. 6) geandert worden ist”

LBO:

Brandenburgische Bauordnung - Brandenburgische Bauordnung (BbgBO) — In der Fassung der
Bekanntmachung vom 15. November 2018 (GVBI. 1/18, [Nr. 39]), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 9.
Februar 2021

(GVBI. 1/21, [Nr. 5]

BGB:

Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909;
2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982) geandert
worden ist*

ImmoWertV21:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (ImmobilienWertermittlungsVerordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)¢
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Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
Grundsticksmarktbericht Gutachterausschuss 2023/2024 — GAA Brandenburg

Praxishandbuch “Sachverstandigenrecht” — Bayerlein/Beutge/Roel3ner 6. Auflage, 2021
Bodenrichtwertinformationssystem (BORIS) Brandenburg — Bodenrichtwerte zum 01. 01. 2023
ongeo — vollstandige Markt- und Lagedaten — Sept. 2024

Kleiber — Verkehrswertermittiung von Grundstiicken — 11., vollstandig Uberarbeitete Auflage. 2024
Marktwertermittiung Sprengnetter mit Lagescoring fur das aktuelle Bewertungsobjekt — Jan. 2025

Wikipedia — Standortbeschreibung — online aktuell

Grundsatzlich und aktuell verwendete Literatur

- Fachzeitschrift ,Immobilien & Bewerten*

- Fachzeitschrift ,Der Bausachverstandige®

- ,GuG Grundsticksmarkt und Grundstiickswert* — Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und
Wertermittlung, Herausgeber: MinRat a.D. Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Kleiber

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad
Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa 36.24.2.0“ (Stand 01.01.2025)
und Kleiber — digital erstellt.

Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Baubeschreibung des Investors
Anlage 2: Vorbescheid der Stadt Brandenburg an der Havel — Mai 2022
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Anlage 2
Der Oberbirgermeister
- untere Bauaufsichtsbehorde - :
STADT BRANDENBURG =
AN DER HAVEL
Fachipersich
Zustellungsurkunde Eauen und Limaen
o 2T SE-Eeamom
Diensistelle’ Amt  Fachgruppe Bauaufsicht
Sun Estate UG (haftungsbeschrankt), Gepdudes Zimmer. D 103
{HBEW Ch;st_an J—?‘f‘[lerS PLZ/ Ot 14770 Erandznourg an dar Havel
ustav-Freitag-Str. —

14193 Berﬁn Strake:  Klostersiralle 14

Auskuntt ertellt  Frau Bergar

Telgfon: (03381} 58 £311 Telsta (D3381) 58 6304
Emal:  peira.bergenEsiad-orandenturg.de

I i esom au? swes sbect-bendanbiung de il der £ mpleng
wnd Warand von aiiciachen Hichichien geigel

Brandenburg an der Hawvel 18.05.2022

Aktenzeichen:  100-2022-1-ber

Grundstick: Brandenburg an der Hawel, Am Meuendorfer Sand 33

Gemarkung: Brandenburg

Flur: 117

Flurstiick: 527

Vorhaben: Voranfrage: Meubau Sozialeinrichtung
Vorbescheid

Az.: 100-2022-1-ber
gemdal § 75 der Brandenburgischen Bauordnung (BbgBO) in der derzeit geltenden Fassung

Sehr geehrte Damen und Herren,
auf lhren Antrag vom 20.01.2022 ergeht folgender Bescheid:
1. Frage:

st das beiliegend dargestelte Bauwerk (Gr.stfl.: 6348 m?, GF: 2500 m?, BGF: 10000 m?)
- hinsichtlich Art der Bebauung

(multifunktionale Sozialeinrichtung fir tere Menschen - altemativ Wohnen mit gewerbli-

chen Unterlagerungen)

und
- hinsichtlich Malt der Bebauung

(vier Vollgeschosse entsprechend der benachbarten Bebauung)

genehmigungsfahig?”

Der wirksame Teilfldchennutzungsplan der Stadt Brandenburg an der Havel weaist das Ge-
biet, in dem sich das Grundstick Neuendorfer Sand 33 befindet, als "Wohnbaufliche" aus.

‘Siadt Brandentung an 4o Hawe! ¢ Der Obahdrgemmeisiesr W Siad-trandenburg.oe & Sisssmammer. (281400550

hiisibrandenburgische Sparkasse ELZ 160 500 00 Klo-ir. 2 611 e500025 IBAN:DESS 1505 0000 3511 6500 28 BICNELADEDIFME
Erandenburger Sank ELZ 16062073 Klo-Mr. S0E 580 IBAN:DES1 1606 2073 0000 5055 60 BIC:GENODEF1BRE
Posank ELZ 100 100 10 Klo-Mr. €51 815 109 IBAN:DESS 1001 00D DS54 81241 09 BICFENKDEFF 100
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Das Grundstiick liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Cristeiles und ist nach §
34 Baugesetzbuch (BauGB) i.V.m. § 4 Baunutzungsvercrdnung (BauNVO) planungsrechtlich
zu beurteilen. Die Eigenart der ndheren Umgebung entspricht einem Allgemeinen Wohnge-
biet im Sinne des § 4 BaulNViO.

Jnnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es
sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfliche, die
iberbaut werden soll in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die Erschlielfung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse miissen ge-
wahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrichtigt werden.”

MNach der Art der baulichen Mutzung entspricht eine multifunktionale Sozialeinrichtung fir
dltere Menschen - alternativ Wohnen mit gewerblichen Unterlagerungen dem § 4 der BauN-
V0.

Die mit lhnen im Jahr 2020 abgestimmten 10000 m® sind bel Einhaltung einer 4-
geschossigen Bauweise sowie der Beibehaltung einer Grundfliche von 2500 m*® nicht zu
dberschreiten.

Es wird bei einer perspektivischen Bauantragstellung nochmals darauf hingewiesen, dass
die nach wie vor dargestellte sehr hohe Uberbauung des Grundstiickes auch die bauord-
nungsrechtlich notwendigen Stellpldtze und ggfs. erforderlichen Nebenanlagen im Blick ha-
ben muss und eine komplette Versiegelung des Grundstiickes zu vermeiden ist.

Der entsprechende Machweis ist mit den Bauvorlagen zum Bauantrag zu erbringen.

2. Frage:
.Gibt es Satzungen oder andere Dokumente, die dem geplanten Bauvorhaben entgegenste-
hen oder es tangieren?

Fiir dieses Grundstiick liegt kein ortliches Satzungsrecht im Sinne eines Bebauungsplanes
oder Vorhaben- und Er-schliefungsplanes bzw. einer Sanierungs- und/oder Erhaltungssat-
Zung etc. vor.

3. Frage:
Gibt es Vorhaben oder Forderungen anderer Gliederungen der Stadtverwaltung, die diese
Bebauungsidee beriihren kinnten?

Diese Fragestellung ist im Rahmen des Vorbescheides nicht zu beantworten. Der Gesetzge-
ber hat mit § 75 Abs. 1 BbgBO klargestelit, dass im Rahmen des Vorbescheides nicht die
Zuldssigkeit des Vorhabens insgesamt gekldrt wird, sondem lediglich einzelne der selbst-
stidndigen Beurteilung zugangliche Fragestellungan zur Zulissigkeit des Vorhabens verbind-

lich getroffen werden diirfen.

Antragsunterlagen:

a) Antragsformular (gedndert mit Eingangsdatum 13.04 2022)
b} Bau- und Betriebsbeschreibung (formlos) vom 14.01.2022
c) Ubersichts- Lageplan vom 14.01.2022

d) Bauzeichnungen:

Systemschnitt vom 14.012.2022
Ansicht Nord vom 14.01.2022
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Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach X320CK Widerspruch erhoben
werden. Der Widerspruch ist beim Oberbiirgermeister der Stadt Brandenburg an der Havel,
Klosterstralte 14, 14770 Brandenburg an der Havel einzulegen.

Hinweise:

Der Prifungsumfang des Vorbescheids ist auf die gestellten Einzelfragen beschrinkt. Die
Priifung sonstiger &ffentlich-rechtlicher Vorschnften einschlieflich der Beteiligung dritter
Fachbehdrden und sonstiger Stellen bleibt einem spateren Bauantragsverfahren vorbehal-
ten.

Die Geltungsdauer des Vorbescheids betragt fiir bauordnungs- und bauplanungsrechtliche
Fragen sechs Jahre (a). Soweit sich die Fragen auf behdrdliche Entscheidungen beziehen,
die Gegenstand des Baugenehmigungsverfahrens mit Konzentrationswirkung sind, d. h. in
einer Baugenehmigung eingeschlossen sind, betrdgt die Geltungsdauer des Vorbescheids
drei Jahre (b). Soweit der Yorbescheid Fragen sowohl nach (a) als auch nach (b) umfasst,
betragt die Geltungsdauer des gesamien Vorbescheids drei Jahre.

Der Vorbescheid berechtigt nicht zum Baubeginn.

Der Vorbescheid gilt auch fir und gegen den Rechtsnachfolger des Bauhermn. Er wird unbe-
schadet der privaten Rechte Dntter erteilt.

Mit freundlichen Grilen
im Aufirag

Berger
Dipl-Ing.

Verteiler

Antragsteller
uBAB
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